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BESKRIVELSE

Sveert lekker 4-roms fra 2021 i
Tiedemannsbyen |

Garasjeplass m/EL | Romslig
balkong | Hoy standard | Tre
boder

Emir Resulbegovic v. Emera Eiendomsmegling gnsker velkommen
til Stalverkskroken 38.

Dette er en moderne 4-roms leilighet med en fredelig beliggenhet i
populeere Tiedemannsbyen pa Ensjg.

Beliggende i byggets 4. etasje byr leiligheten pa store vindusflater
og god takhgyde som gir rikelig med dagslys og en luftig
atmosfaere. Planlgsningen er smart utformet med &pen stue- og
kjgkkenlgsning, tre soverom, 2 stilrene bad og en balkong, perfekt
for morgenkaffen eller kvelder ute. Det medfglger p-plass med
ladeboks i garasjekjelleren. Leiligheten har en innvendig bod og
disponerer 2 eksterne boder.

Leiligheten holder en hgy standard med en-stavs parkett, kjskken
fra Aubo, balansert ventilasjon og vannbaren gulvvarme péa bad.
Felleskostnadene inkluderer a-konto fjernvarme/varmtvann, samt
TV/bredbénd



Leiligheten holder en god standard og
fremstar som vedlikeholdt.




God plass til & innrede etter eget gnske
og behow.
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Leiligheten er bygget med balansert
. ventilasjon.

Kjokkenet har opplegg for
oppvaskmaskin, ettgrepskran,
platetopp, stekeovn og vinskap.
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Innredningen holder en god standard.
Innredning med glatte, lakkerte fronter.
Laminat benkeplate.




Her har man plass til et stort spisebord
hvor man kan samle venner og familie
til hyggelige sammenkomster.

P& midtsommeren er det sol ca. mellom
kl. 15:00 - 19:00

Leiligheten er bygget med balansert
ventilasjon.




Hovedsoverom er av god stgrrelse med
god plass til dobbeltseng og tilhgrende
nattbord pé& hver side.




Stort baderom med direkte tilknytning
til hovedsoverom.
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Opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel.






Leiligheten disponerer en o - - : B ; e~ . Felles verksted.
biloppstillingsplass i felles ' 2 - d ) >
garasjeanlegg med lader.
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 9500 000

Omkostninger kjopers belop

9 500 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
237 500,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

238 590,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
251 090,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

9 738 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
9 751 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9751090
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Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 228,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Akonto fiernvarme: 809,
TV: 369-

Felleskostnader: 3 814,-

Internett: 236 -

A-konto fjernvarme avhenger av faktisk forbruk og vil
variere fra husstand til husstand. Faktura for fiernvarme
kommer separat fra felleskostnadene.

Dekker blant annet:
Kommunale avgifter, felles bygningsforsikring,
trappevask, vaktmestertjenester m.m.

Tiedemannsparken SA inngéar samarbeidsavtale med
Nabolagshuset Petersborg. Kostnaden for sameiet er 1
krone pr dag pr leilighet, dvs 365 kroner pr leilighet. Dette
betales en gang i aret (juli) av eier av seksjonen pa dette
tidspunktet, forskuddsvis

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det
péaregnelig at felleskostnadene gkes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Fiendomsskatt
Kr 2115~ (2025)

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.
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Fellesgjeld

Lanebetingelser fellesgjeld: Sameiet har ikke fellesgjeld.

Sikringsordning

Ikke tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Internett kr 236,- pr mnd.
TV kr 369,- pr mnd.

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 2 000 101( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 8 000 405(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Sentral og attraktiv beliggenhet

Leiligheten har en sveert ettertraktet beliggenhet i
populeere Tiedemannsbyen - et moderne og rolig
boligomrade med pakostede nybygg. Omrédet er
omkranset av store grgntomrader med idyllisk
beplantning, bélplasser, bekk, vannspeil og gangbroer
som skaper en hyggelig atmosfaere.

Servicetilbud og naermiljg

| neeromradet finner du et bredt utvalg av
dagligvarebutikker, kafeer og restauranter. Rema 1000,
Kiwi og Spar ligger kun f& minutter unna, mens Joker pa
Tiedemannstorget holder apent selv péa helligdager. Her
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ligger ogsa det populeere bakeriet Boulangerie M som
blant annet serverer italiensk pizza. Pa Ensjg Torg finner
du ,&pent bakeri, delikatessebutikken Grgde, apotek og
Hy's sushi. | Gladengveien kan du besgke den hyggelige
isbaren Happis, samt Sushi og Thai Ensjg, Kinabolle og
Frgken Smillas.

| tillegg er det kort gange til Hasle Torg kjgpesenter med
Coop Mega, Vinmonopolet, Baker Hansen og Floriss,
samt Fyrstikktorget som byr pa et variert servicetilbud -
inkludert den nye restauranten Tennstikka bar og
restaurant.

Innen f& minutter nér du ogsé de sjarmerende omradene
Valerenga og Kampen, kjent for sin unike bebyggelse,
koselige kafeer og kulturelle tilbud. Her finner du blant
annet Smia kunstgalleri med uteservering, Kampen
Bistro med god mat og jazz, Farine med bakevarer, kaffe
og vin, samt Kampen Kaffe & Bar, ZZ pizza og Fuglen.

Kollektivtransport

Omradet har sveert gode kollektivforbindelser. Ensjg
T-bane (linje 1-4) ligger ca. 6 minutters gange unna, og
Hasle T-bane (linje 5) nds pa rundt 10 minutter. Bussrute
21 (Aker Brygge - Helsfyr) stopper pa Gladengveien,
mens bussholdeplassene Ensjgveien og Hasle betjenes
av rute 60 (Vippetangen - Tonsenhagen) og 28 (Fornebu
- @kern). | tillegg stopper Flybussen i neerheten, noe som
gjor det enkelt &8 komme seg til Gardermoen.

Parker, rekreasjon og trening

For den som liker friluftsliv finnes det mange flotte
turmuligheter rett utenfor dgren. Tiedemannsparken og
Hovinbekken byr pa en hyggelig tur- og sykkelvei som
strekker seg fra Grefsenkollen til @stmarka. | tillegg er det
kort vei til grentomradene ved Valle Hovin, Tayenparken,
Botanisk Hage, Jordal Amfi og Vélerenga — populaere
omrader for bAde sommer- og vinteraktiviteter.

For trening finner du moderne treningssentre som SATS
pa bade Kampen og Hasle Torg. Snart dpner ogsa EVO et
nytt treningssenter i Malerhaugveien. | tillegg ligger det

nye og moderne Tgyenbadet innen kort gangavstand.

Parkering

Parkeringsplass i garasjeanlegg. Nr. 145. Garasjeplass ble
malt til ca12,7 m?2 av takstmann.

Adkomst

P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke péa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 11370 m?

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
07.02.2023. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert p& dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfaert i henhold til tillatelsen og gjeldende
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regelverk, eller at det senere er utfart arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 07.02.2023.

Innhold

4. Etasje: Entré, bad, bad 2, 2 soverom, kontor/sov, stue/
kjgkken, bod

1. Etasje: Bod

Kjeller: Bod

Areal

BRA - i: 87 m2
BRA - e: 8 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 95 m2
TBA: 8 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Bod

1. etasje

BRA-e: 3 m2 Bod

4, etasje

BRA-i: 87 m2 Entré, bad, bad 2, 2 soverom, kontor/sov,
stue/kjskken, bod

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.
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BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

Innvendig méalte arealer.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i
boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste
hele tall.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som
avgjer rommets navn og definisjon i arealoppstillingen

Standard

Balkong:
Utgang fra stue til balkong i betong og stélkonstruksjoner,
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péca. 81 m2

Balkonggulv i impregnert trevirke oppe pa betongdekke.

Rekkverk med glassfelt og stélramme.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 1,23m.

Teknisk:

Leiligheten er bygget med balansert ventilasjon.
Oppvarming via gulvvarme pa badene, samt
supplerende panelovner i enklte rom.
Varmtvann fra felles anlegg.

Bad:

Flislagt baderomskabin fra byggearene.
Hjarnesluk i rustfritt stal, i dusjsone.
Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin og tarketrommel.
Dusjhjgrne med svingdarer, hdndholdt dusj og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Avtrekk i himling.

Bad 2:

Flislagt baderomskabin fra byggeérene.

Hjgrnesluk i rustfritt stal, i dusjsone.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.

Dusjhjerne med svingdgrer, handholdt dusj og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Avtrekk i himling.

Kjgkken:

"Aubo" kigkkeninnredning fra byggear.

7—\pen kjgkkenlgsning med kjgkkengy. Innredningen
holder en normal til god standard og fremstar som godt
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rusfritt stal.
Malte flater over benkeplate og glassplate bak

stekesone.

Belysning via downlights under overskap.

Nedfelt stikkontakt i benkeplaten, pa kjgkkengy.
Kjokkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin,
ettgrepskran, platetopp, stekeovn, vinskap og integrert
kjol -/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjevarsler med sensor og
magnetventil er installert.

Mekanisk avtrekk over stekesone.

Leiligheten disponerer en ekstern bod i kjeller og i
letasje.

Biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:
- Pendellamper

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr' med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgar.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Remi Andre Edvardsen Bjgrnstad

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
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Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon)?

- Det er blitt utfgrt kontroller og utbedringer av
ventilasjonssystemet i regi av styret / sameiet

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Ladeboks medfalger parkeringsplassen. Wattif er
leverandgr av tjenesten.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfgre endringer i bruken av eiendommen eller av dens
omagivelser?

- Oslo kommune har et pagaende reguleringsplanarbeid
om a &pne deler av Vestre bekkedrag for hovinbekken. Vil
isé&fall g& gjennom Gladengveien 18 og videre mellom
Humlehagen borettslag og Tiedemannsparken
borettslag.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/
insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal
eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
- Enkelte boenheter i sameiet har observert rotter. Styret
har iverksatt tiltak sammen med spesialister.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
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inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Byggemate:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere
og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet
med tegelstein.

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp/
shingel.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av
felles ansvarsomrade.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Ingen

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
Tilliggende konstruksjoner vatrom bad 1:

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da
baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det sgkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir
palitelige sgk grunnet rommet oppbygning.

Det ble ikke registrert unormale symptomer eller visuelle
avvik pa befaringsdagen.

Tilliggende konstruksjoner vatrom bad 2:
Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da
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baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det sgkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir
palitelige sgk grunnet rommet oppbygning.

Det ble ikke registrert unormale symptomer eller visuelle
avvik pa befaringsdagen

Dvrig
informasjon

Adresse
Stélverkskroken 38, 0661 OSLO

Gnr. 129, bnr. 1, snr. 146, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Margrethe Aas StenbyPetter Lysfjord

Sameie

Tiedemannsparken Sameie
Organisasjonsnummer: 927377128
Sameiet bestéar av 317 seksjoner.

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av
energiservicetjenester. OBOS fakturerer den enkelte
beboer a konto pé& vegne av Techem sammen med
ordineer innkreving av felleskostnader. Techem avregner
faktisk energiforbruk pr. ar mot innkrevd akontobelgp.
Avregning og evt. justering av akontobelgp skijer arlig.

Spredning av mat- og fremmedIlukt inn i leiligheter har
veert et tema, og veert tilbakevendende, siden
overtagelse av hus A og B i 2021 og overtagelse av hus C

og D i 2022. Styret har hatt Igpende dialog med Selvaag
for fremdrift. GK AS, som er engasjert som tredjepart for
a finne arsak, har gjennomfgrt en lukttest hvor arsak til
problemet er dokumentert. Selvaag har sammen med
Veidekke kommet frem til en I@sning hvor det monteres
jetthetter pa hvert av de fire ventilasjonstarnene.
Jethettene vil forlenge toppen av tdrnene med 1,8- 2
meter i hgyden. Jetthettens funksjon er & skape starre
avstand mellom avkastluft og inntak og ogsa skape
starre hastighet pa avkastluften slik at den blir kastet
mer opp i luften. Selvaag og Veidekke opplyser til styret
at det erfaringsmessig er gode resultater pa andre
prosjekter med denne Igsningen. Styret vil fortsette
dialogen med utbygger for a evaluere effekten og
planlegge nye tiltak hvis ngdvendig.

To vannlekkasjer har inntruffet i bodomréader i garasjen i
perioden. | oppgang 18 i august 2023 og i januar 2024.
Oppfalging og utbedring av skaden utfgres i dialog med
forsikringsselskapet og utbygger.

Styret engasjerte OPAK for tilstandsvurdering av fukt- og
vannoppsamling i garasjen. Vannet i garasjen fares til
kjgrebanene og vekk fra parkeringsplasser, sgyler og
vegger. Hvis vi gnsker & gjgre forsgksmessige tiltak for &
nedskalere bruken av vannfjerning, vil gkning av
temperatur og ventilasjon i parkeringsanlegget veere
mulig. Ett annet alternativ kan ogsé veere installere ett
avfukteranlegg. Et effektivt avfukteranlegg vil kunne
bidra til & redusere fuktigheten betraktelig. Tiltakene vil
kunne fgre til gkt energiforbruk og gkte energikostnader.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning
Sameiets forsikringsselskapTryg Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 7869264

Husdyr: Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en

urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller ulempe
for de @gvrige brukerne av eiendommen.
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Forkjgpsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke
styregodkjennelse.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskapet for
2025 foreligger pt ikke.

| 2024 var det budsjettert med et overskudd pé kr. 857
501-.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
- Fjernvarme
- Balansert ventilasjon

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 3 533
kWh pr. 2024. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig (S-4420). For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gérds- og bruksnummer pa
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Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/129/1/146:

05.03.1915 - Dokumentnr: 900806 - Skjgnn
Overfgrt fra gnr 129 bnr 7

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1

Gijelder denne registerenheten med flere

16121977 - Dokumentnr: 28868 - Best. om vann/
kloakkledn.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.v.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

21.091978 - Dokumentnr: 20258 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1

Gijelder denne registerenheten med flere

14.08.2008 - Dokumentnr: 657770 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om adkomstrett

Gangforbindelse &pen for allmennheten som ikke tillates
stengt med gjerder, porter med videre

Kan ikke slettes uten samtykke

fra Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune.

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1

Gjelder denne registerenheten med flere

02.05.2018 - Dokumentnr: 715230 - Erkleering/avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
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Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om fri ferdsel
Rettighetshaver allmennheten

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1
Gjelder denne registerenheten med flere

11.05.2021 - Dokumentnr: 556143 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:34
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:115
Bestemmelse om solidaransvar for vedlikehold av bro
Bestemmelse om sletting

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:1

Gijelder denne registerenheten med flere

25.04.2022 - Dokumentnr: 437296 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bruks- og vedlikeholdsrett for lysmaster og tilhgrende
ledningsanlegg pa eiendommen

Gjelder denne registerenheten med flere

31.05.2021 - Dokumentnr: 635483 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 146

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 86/20021

Registrert feil formal for snr. 318

Rettet etter tingl. §18

11.03.2022 Arkivref. 17/44239-44

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé& inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet

foran tinglyste lan, for eksempel banklén pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger péa eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dggn per ar, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den ma
veere satt mellom 60 og 120 dggn. | sameiets vedtekter
er grensen satt til 90. Med korttidsutleie menes utleie i en
sammenhengende periode pa opptil 30 dggn.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mél, ma
kjgper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.
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Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler far budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga denne far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
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www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende so men
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinger
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gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne rédgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé&
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper far handelen ble inngétt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som negeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke

oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som falger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
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og selgers aksept eller avslag. Far et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by p& eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.
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Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjgper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
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eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Tilbud lanefinansiering
Boligldn hos SpareBank 1 SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos vér
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om [anSamme
rente p& mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sok 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en réadgiver? Da kan du avtale
mgte pé et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tienester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 95 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000

Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 21 570,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 170 770,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og utfart arbeid. Dette omfatter blant annet
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring og
eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michellelehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

04.08.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.
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STALVERKSKROKEN 38

VEDLEGG

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i

forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.




EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250053

Selger 1 navn Selger 2 navn

Petter Lysfjord Margrethe Aas Stenby

Gateadresse

Stalveiskroken 38

Poststed

OsLO 0661

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder | 11 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ Ja

Initialer selger: PL, MAS 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei
3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [ Ja
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ va
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei [ va
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ va
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ Ja
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ va
10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
M Nei [ va
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar [Nei |
12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
] Nei M Ja
Beskrivelse | Det er blitt utfert kontroller og utbedringer av ventilasjonssystemet i regi av styret / sameiet. |
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei M va
Beskrivelse | Ladeboks medfglger parkeringsplassen. Wattif er leverander av tjenesten. |
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ va
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ va
16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Nei
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ ya
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ Ja
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
[ Nei M va
Beskrivelse Oslo kommune har et pagaende reguleringsplanarbeid om a apne deler av Vestre bekkedrag for hovinbekken. Vil
isafall ga gjennom Gladengveien 18 og videre mellom Humlehagen borettslag og Tiedemannsparken borettslag.
Initialer selger: PL, MAS 2
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20

21

22

23

24

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25  Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?
M Nei [ Ja
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
] Nei Ja
Beskrivelse Enkelte boenheter i sameiet har observert rotter. Styret har iverksatt tiltak sammen med spesialister.
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei 1 Ja
Initialer selger: PL, MAS 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: PL, MAS
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Nabolagsprofil

Stélverkskroken 38 - Nabolaget Ensjo - vurdert av 318 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Enslige

Offentlig transport

& Gladengveien
Linje 5N, FB5A, 21,126

© Ensjo
Linje 1,2,3,4,5

@ Toyen stasjon
Linje RE30, R31

+ Helsfyr
T-bane, buss

@ Carl Berners plass
Linje 17

Skoler

Hasle skole (1-7 kl.)
757 elever, 35 klasser

Teglverket skole (1-10 k.)
694 elever, 51 klasser

Kampen skole (1-7 k.)
495 elever, 21 klasser

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.)
386 elever, 27 klasser

Wang Ung Oslo (8-10 kl.)

380 elever, 15 klasser

Hartvig Nissens skole
630 elever

Valle Hovin videregaende skole

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 86/100

l Kvalitet pa skolene
1 Veldig bra 84/100

v Naboskapet
AN\ .
i Hoflige 65/100

6 min &
0.4 km .
Aldersfordeling
9 min &
0.8km a PN
o 0 o o0
M 2 o ;1; M N
13 min & 2 e xe 8o 2
3] = XM
1.1 km R, s o 2E®
o0 N n "
53r ¢
15 min % . o
il
1.3 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. . (0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
21 min &
1.6 km Omrade Personer Husholdninger
B Ensio 8226 4155
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586
8min %
0.6 km Barnehager
13 min 4 Stélverkskroken barnehage (1-5 ar) 3min %
1Tkm 80 barn 0.3 km
13 min 4 Espira Marienfryd barnehage (1-5 ar) 5 min 4
1Tkm 115 barn 0.3 km
7 min % Petersborg barnehage (1-5 &r) 6 min &
0.6 km 54 barn 0.5 km
16 min 4
1.2 km
Dagligvare
9 min & 9hg
0.7 km . L
Joker Tiedemannsbyen 6 min &
16 min 4 Sendagsépent 0.4 km
Rema 1000 Hovin 7 min &
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

Hasle T 10 min 4
g 1. Tog/t-bane ase Torg mn
. @ Apotek 1 Ensjo 7 min A&

& 2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

,@ Kollektivtilbud

<= Veldig bra 95/100 B 52% i barnehagealder

B 32%6-123ar
9% 13-15 ar
W 7% 16-18 ar

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Familiesammensetning
Sport
) . Par m. barn
@ Lille toyen 7 min & ——
@ Fyrstikkaleen flerbrukshall 9 min & Par u. barn
1
Aktivitetshall 0.7 km —
& Fresh Fitness Ensjo 8 min % Enslig m. barn
|
. ——
& SATSHasle 10 min %
Enslig u. barn
|
I
Boligmasse Flerfamilier
I
I
B 3% rekkehus
B 97% blokk 0% 47%
B Ensjo
I Oslo og omegn
Norge
Sivilstand
: "o . Norge
«En liten grenn oase "midt i '
" Gift 23% 33%
byen"»
. o, o
Sitat fra en lokalkjent Ikke gift 69% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4% < / >
7 N
7. A
L PRN
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
. m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 .m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

gl 4-ROMS LEILIGHET MED BALKONG
(© stalverkskroken 38, 0661 OSLO
(I OSLO kommune

# gnr. 129, bnr. 1, snr. 146

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 95 m? BRA-i: 87 m?

.. O
=

- -
N i VA
S : :

£ —

Befaringsdato: 28.07.2025 Rapportdato: 30.07.2025 Oppdragsnr.: 22179-25117

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Remi Bjgrnstad

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Referansenummer: DH1569

Var ref:

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjsnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

%w L%’Ilm-.'n.d
Remi Bjgrnstad
Uavhengig Takstingenigr

rb@taksator.no
900 60 067

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato: 28.07.2025 Side: 2 av 27
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Stalverkskroken 38, 0661 OSLO Taksator AS
Gnr 129 - Bnr 1 Olaf Helsets vei 6 I
0301 OSLO 0694 OSLO ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sisgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato: 28.07.2025 Side: 3 av 27
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Stalverkskroken 38, 0661 OSLO Taksator AS
Gnr 129 - Bnr 1 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvarende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POO0

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato: 28.07.2025 Side: 4 av 27



Stalverkskroken 38, 0661 OSLO
Gnr129-Bnr1l
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Norsk takst

4-roms selveierleilighet med balkong, i 4.etasje.
Beliggende pa Ensjg, Gamle Oslo.

Leiligheten holder en normal og god standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Balkong:

Utgang fra stue til balkong i betong og stéalkonstruksjoner, pa ca.

8,1 m2.

Balkonggulv i impregnert trevirke oppe pa betongdekke.
Rekkverk med glassfelt og stalramme.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 1,23m.

Teknisk:

Leiligheten er bygget med balansert ventilasjon.
Oppvarming via gulvvarme pa badene, samt supplerende
panelovner i enklte rom.

Varmtvann fra felles anlegg.

Bad:
Flislagt baderomskabin fra byggearene.
Hjgrnesluk i rustfritt stal, i dusjsone.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjhjgrne med svingdgrer, handholdt dusj og termostatstyrt
blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Avtrekk i himling.

Bad 2:
Flislagt baderomskabin fra byggearene.
Hjgrnesluk i rustfritt stal, i dusjsone.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med svingdgrer, handholdt dusj og termostatstyrt
blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Avtrekk i himling.

Kjgkken:

"Aubo" kjgkkeninnredning fra byggear.

Apen kjgkkenlgsning med kjgkkengy. Innredningen holder en
normal til god standard og fremstar som godt vedlikeholdt.
Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rusfritt stal.

Malte flater over benkeplate og glassplate bak stekesone.
Belysning via downlights under overskap.

Nedfelt stikkontakt i benkeplaten, pa kjgkkengy.

Kjgkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin,
ettgrepskran, platetopp, stekeovn, vinskap og integrert kjgl
-/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjevarsler med sensor og
magnetventil er installert.

Mekanisk avtrekk over stekesone.

Leiligheten disponerer en ekstern bod i kjeller og i 1.etasje.
Biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg.

Oppdragsnr.: 22179-25117
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Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

4-ROMS LEILIGHET MED BALKONG

» Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
Side: 5 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
[ ”

20

15

10

BN

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og

Oppdragsnr.: 22179-25117
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eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter 3 lese gjennom rapporten for &
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Viktig:

Det gjgres oppmerksom pa at egenerkleeringsskjemaet bgr
leses ngye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon
om boligen.

Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utfgrte arbeider, vedlikehold og gvrige forhold som
kan veaere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjgr en viktig del av dokumentasjonen ved
eierskifte.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

4-ROMS LEILIGHET MED BALKONG
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Sammendrag av boligens tilstand | Tilstandsrapport

4-ROMS LEILIGHET MED BALKONG
E

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o Vatrom > 4.Etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside

vatrom

Vitrom > 4.Etasje > bad 2 > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Byggear Kommentar
2021 Iflg. Norges Eiendommer.

Anvendelse
Boligblokk over 5 etasjer og med felles garasjeanlegg i kjeller.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2020.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa dpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr (EI30/40dB).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Skyvedegr til balkong med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2022.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i betong og stélkonstruksjoner, pa ca. 8,1 m2
Balkonggulv i impregnert trevirke oppe pa betongdekke.

Rekkverk med glassfelt og stalramme.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 1,23m. Dette tilfredstiller dagens krav.
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Tilstandsrapport

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapavirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet med tegelstein.

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp/shingel.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.
Grunnmur i betong og stgpt sale. Fundamentering kan veere pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Fellesarealer:

Trapper og reposer i betong med belegg.
Flislagt gulv pa inngangsplan.

Ellers malte flater i fellesarealer.
Heisanlegg i bygningen til alle plan.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Ispende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa badene.
Ellers 1-stavs parkett.

Gulvvarme pa badene.

Vegger:
Flissatte vegger pa badene.
Ellers glatte, malte flater.

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato: 28.07.2025 Side: 9 av 27

64

Stalverkskroken 38, 0661 OSLO Taksator AS
Gnr129-Bnr1l Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights i entré og pa badene.

Romhgyden ble i stue/kjgkken malt til ca. 2,60 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggj@r utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Etasjeskille virker & ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfgrt

analyser av etasjeskillere.
Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Glatte innvendige dgrer.

Dgrene har normal og forventet bruksslitasje.

Bemerkning:
Baderomsdgr har noe mer kosmetisk slitasje, fungerer fortsatt som tiltenkt.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Kontor/soverom:
Skyvedgrsgarderobe.
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Tilstandsrapport

Soverom:
Apen garderobelgsning.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.

VATROM

4.ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderomskabin fra byggearene.

Det er fremlagt dokumentasjon pa benyttet vatromskabin med henvisning til SINTEF Teknisk Godkjenning. Dette innebaerer at Igsningen er vurdert som
egnet iht. krav i TEK17 og relevante standarder.

Generell informasjon for 3 best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tgrk opp vannsgl for @ hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad & bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fiernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Ror ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Vaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

7/,
4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:

Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato: 28.07.2025 Side: 11 av 27

66

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

4.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme.

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 25 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

4.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Hjgrnesluk i rustfritt stal med synlig membran/mansjett, fra byggear.
Sluk i dusjsone.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unngd lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

4.ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjhjgrne med svingdgrer, hdndholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

4.ETASIJE > BAD
Ventilasjon
Balansert ventilasjon i rommet.

Avtrekksventil i himling.
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Tilstandsrapport

Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

4.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det sgkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir palitelige sgk grunnet rommet oppbygning.

Det ble ikke registrert unormale symptomer eller visuelle avvik pa befaringsdagen.

4. ETASJE > BAD 2

Generell
Flislagt baderomskabin fra byggearene.

Det er fremlagt dokumentasjon pa benyttet vatromskabin med henvisning til SINTEF Teknisk Godkjenning. Dette innebaerer at Igsningen er vurdert som
egnet iht. krav i TEK17 og relevante standarder.

4.ETASJE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:

Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

4.ETASJE > BAD 2
Overflater Gulv
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Tilstandsrapport

Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 25 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

4.ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt

Hjgrnesluk i rustfritt stdl med synlig membran/mansjett, fra byggear.
Sluk i dusjsone.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

4.ETASJE > BAD 2

Saniteerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.

Speil med belysning pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med svingdgrer, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

4.ETASJE > BAD 2
Ventilasjon
Balansert ventilasjon i rommet.

Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

4.ETASJE > BAD 2
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D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking i tilstgtende rom da baderommet er av typen prefabrikkert vatromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.

Det spkes ikke etter fukt i vatromskabiner da det ikke gir palitelige sgk grunnet rommet oppbygning.

Det ble ikke registrert unormale symptomer eller visuelle avvik pa befaringsdagen.

KIBKKEN

4.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

"Aubo" kjskkeninnredning fra byggear.
Apen kjgkkenlgsning med kjgkkengy. Innredningen holder en normal til god standard og fremstar som godt vedlikeholdt.

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rusfritt stal.

Malte flater over benkeplate og glassplate bak stekesone.

Belysning via downlights under overskap.

Nedfelt stikkontakt i benkeplaten, pa kjpkkengy.

Kjskkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, ettgrepskran, platetopp, stekeovn, vinskap og integrert kjgl-/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjevarsler med sensor og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

4.ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Mekanisk kjgkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med tilknytning til det balanserte ventilasjonsanlegget.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for @ unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Balansert ventilasjon ellers i rommet.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) og fleksirgr.

Begge fordelerskapene har overlgp med avrenning til rom med sluk.
Lokale stoppekraner og rgrstokk er plassert i fordelerskapene pa badene.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vzere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Avlgpsrgr
Interne og synlige avlgpsrgr i plast.

Avigpsrgr fart skjult i konstruksjonen er ikke tilgjengelige for visuell inspeksjon, og er derfor ikke videre vurdert.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og luftavtrekk.
Avtrekk skjer via ventil pa badene samt kjgkkenventilator med avtrekk koblet til ventilasjonsanlegget.

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen bygger pa det samme prinsippet som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Vannbaren varme

Vannbdren gulvvarme pa badene, fra byggearene.
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Tilstandsrapport

Rerstokk for anlegget er plassert i samme rgrskap som gvrige vannrgr pa ett av badene.

For gvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effektmalt, da dette krever spesialutstyr for maling.
Det anbefales a gjennomfgre jevnlig service pa anlegget for a sikre optimal funksjon og opprettholde forventet levetid pa installasjonen.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av tilgjengelige bygningsdeler, basert pa visuell befaring.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap lokalisert i boden.
EL-anlegg fra byggearene.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Overspenningsvern er montert.
Lastbryter og 9 fordelingskurser.

Strgmmaler plassert i felles tavle i felles gang.
Kursfortegnelsen stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapet.

Det foreligger samsvarserklaering utstedt av entreprengr i forbindelse med oppfgringen av bygningen.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til & utarbeide samsvarserkleering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg
eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklzering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Tilstandsrapport

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

T JHHN

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Sprinkleranlegg er installert.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan veere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

1 bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til & slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pd brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

: Internt
> | 1 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong I . (BRA-i)
" Bod
—~— i
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o (BRA-b) boenheten(e)
Bad
| Teknisk
rom
. — \ | ;2;;2;5;1'?-2| Are..ala av terrasser, apne balkonger
R =" kjokken Cll ” (TBA) og dpen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Bod
Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Soradje (GUA) (areal med lav takhayde)
. . Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
sod I SIS — maleverdig areal, som skyldes skratak
balkong og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-, for eksem-
R pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Gorasje i rommene. Ikke innredet areal som
o [ kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeanteqq er ikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
) ) fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAb) Sum (TBA)
4.Etasje 87 87 8
1.Etasje (bod) 3
Kjeller (bod) 5
SUM 87 8
SUM BRA 95
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4 Etasie Entré, bad, bad 2, 2 soverom,
=tas) kontor/sov, stue/kjpkken, bod
1.Etasje (bod) Bod
Kjeller (bod) Bod
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Kommentar

Entré/gang, 2 bad, kontor/soverom, bod, 2 soverom og stue/kjgkken.

Utgang fra stue til balkong.
Balkongen ble malt til ca.8,1 m2
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under

apent areal" i gjeldene etasje.

Eier(e) har pavist en stk bod i kjeller og i 1.etasje som opplyses a tilhgre seksjonen.
Bodene er medtatt arealoppstillingen under " BRA-e" i gjeldene etasje.

1.etasje:
Bod ble malt til ca. 3,2 m2.
Boden er merket med nr: 146.

Kjeller:
Kjellerbod ble malt til ca. 4,9 m2
Boden er merket med nr: 146.

Felles garasjeanlegg:
Garasjeplass ble malt til ca.12,7 m?2.
Plassen er merket med nr: 145.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & méle ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Eksklusiv bruksrett pa boder:

Bruksrett til bod eller rom i fellesareal avhenger av vedtekter. | sameier er varig bruksrett kun sikret ved tinglysning, ellers er den begrenset til
30 ar (eierseksjonsloven). | borettslag og aksjeleiligheter kan bruksrett tildeles, men kan endres av generalforsamlingen. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres, noe som kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
4-ROMS LEILIGHET MED BALKONG 85 2
Kommentar
4-ROMS LEILIGHET MED S-rom = bod inne i leiligheten.
BALKONG Boden ble malt til ca. 2,2 m2.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.7.2025 Remi Bjgrnstad Takstingenigr

Margrethe Aas Stenby Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 129 1 146 Iflg. Norges Ikke relevant
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse
Stalverkskroken 38
Hjemmelshaver
Stenby Margrethe Aas, Lysfjord Petter

Kommentar
Bolignummer (SSB) : HO403

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Stalverkskroken 38 ligger i et veletablert boligomrade pa Ensjg i Oslo, med en kombinasjon av sentral beliggenhet og gode servicetilbud.
Omradet har kort avstand til daglige fasiliteter, rekreasjonsomrader og kollektivtransport, noe som gjgr det attraktivt for bade pendlere og
fastboende.

Ensjg Torg og neerliggende omrader som Hasle og Tgyen byr pa et godt utvalg av dagligvareforretninger, kaféer, treningssentre og gvrige
servicetilbud. Det er ogsd kort vei til gregnne parker som Valle Hovin og T@yenparken, som gir gode muligheter for rekreasjon og
fritidsaktiviteter.

Det er gode kollektivmuligheter i nseromradet, med Ensjg T-banestasjon kun fa minutters gange unna. Herfra er det hyppige avganger mot
Oslo sentrum og resten av byen. For bilister er det enkel adkomst til Ring 2 og E6, som sikrer effektiv transport til bade sentrum og @gvrige deler
av Stor-Oslo.

Om tomten

Felleseie tomt: 11.4 daa.
- Ifglge Norges eiendommer

Tomten ligger i et bynaert omrade med urbant preg og noe innslag av grgntarealer.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Boligblokk over 6 etasjer.

Med felles garasjeanlegg.

Omradet bestar hovedsakelig av blokker.

Bygningen stod ferdig i 2021 med bzerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong/murkonstruksjoner, forblendet med teglstein.

Balkonger er utfgrt i betong/mur og stalkonstruksjoner.

Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med papp/shingel..

Rammetillatelse: 22/05-2018
Igangset.till: 09/10-2019
Ferdigattest: 07/02-2023
Midl.brukstill.: 05/08-2021

- Ifglge Norges eiendommer.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding.

Oppdragsnr.: 22179-25117 Befaringsdato:  28.07.2025 Side: 24 av 27

79



Stalverkskroken 38, 0661 OSLO Taksator AS ‘ Stalverkskroken 38, 0661 OSLO Taksator AS ‘
Gnr129-Bnrl Olaf Helsets vei 6 k I I Gnr129-Bnr1 Olaf Helsets vei 6 k I I

0301 OSLO 0694 OSLO Norsk taksl 0301 OSLO 0694 OSLO Norsk taks!

Kilder og vedlegg Tilstandsrapportens avgrensninger

Dokumenter

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt * Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for « For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
Egenerklzering Utfylt av selger. Finnes ikke Nei den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
Eier 28.07.2025 Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei hOVEdS?k Norsk Standard NS 3600:2018 (Tekn_isk ti_lst_andsanalyse ved * Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling (downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak. Dette av
f f ar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal. i i i isi
. Hjemmelshaver(e), ser., eierbrgk, gnr. i . . har det g 8 8 hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
Norges Eiendommer 27.07.2025 bJ b . (t)l t ! » BN Gjennomgatt Nei « Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
nr., byggear og tomtes vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
Eiend diinf ion fra stat avvik, altsa en “'5taf‘d som er darI}gere enn rgferansenlvaet. Rapporten (vtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
klen OI’I?SVEF Il Informasjon ira sta ebns framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
. . artverk. Opplysninger om adresse, bnr., . N . fremgér av tilstandsgradene. og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Eiendomsverdi.no 27.07.2025 Gjennomgatt Nei  Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand Avhendingsloven.

Revisjoner

gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm

blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

Versjon Ny versjon Kommentar iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
1 30.07.2025 denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
2 30.07.2025 Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller Tl LLEGGSUNDERS¢KELSER

For gyldighet pa rapporten se forside
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symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
héndverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

vare sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

¢ Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for a kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vare i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DH1569

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Plan- og bygningsetaten

ARCASA ARKITEKTER AS

Sagv 23 CIII

0459 OSLO

Deres ref.: Vér ref. (saksnr.):
201716638 - 78
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: STALVERKSKROKEN 36 - 38
Tiltakshaver: TIEDEMANNSFABRIKKEN AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

aﬁg Oslo

Saksbehandler: Dato: 07.02.2023
Marie Meulman

Eiendom: 129/1/0/0
Soker: ARCASA ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppforing

Ferdigattest - Stalverkskroken 36 - 38

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppforing av boligbygg

blokk B mottatt 07.11.2022.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og titherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201716638

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Avkjorselsplan 10.04.2017 1/48

Plan garasje A-D A110G 010 22.09.2017 1/50

Plan garasje A110BUO1 22.09.2017 1/51

Plan 1. etasje A110BO010 30.10.2017 1/52

Plan 2. etasje A110B 020 30.10.2017 1/53

Plan 3. etasje A110B 030 30.10.2017 1/54

Plan 4. etasje A11 0B 040 22.09.2017 1/55

Plan 5. etasje A11 0B 050 22.09.2017 1/56

Plan 6. etasje A11 0B 060 22.09.2017 1/57

Plan 7. etasje A110B 070 22.09.2017 1/58

Takplan A11 0B 080 22.09.2017 1/59

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 201716638-78 Side 2 av3
Snitt A-A Al140ABO10 22.09.2017 1/60

Snitt B-B Al4 0B 020 22.09.2017 1/61

Fasade nordvest A150B 010 22.09.2017 1/62

Fasade nordgst og sydvest A150B 020 30.10.2017 1/63

Fasade sorgst A15 0B 030 22.09.2017 1/64

Andre forhold

Viser til innsendte merknader fra Tiedemannsparken sameie angdende ventilasjon, stey fra
bilvask og mangler ved brannprosjekteringen. Ansvarlig soker sammen med de ansvarlige
prosjekterende for tiltaket har sendt inn redegjorelse i saken. Plan- og bygningsetaten har
vurdert merknadene opp mot plan- og bygningsloven med forskrifter, gjeldende reguleringsplan,
og uttalelser fra ansvarlig sgker. | ansvarlig sgker sin redegjgrelse av 29.11.2022 blir alle
forholdene svart ut, og plan- og bygningsetaten anser dermed at det ikke foreligger forhold som
er til hinder for & gi ferdigattest i saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Marie Meulman - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by gst

Kopi til:

TIEDEMANNSFABRIKKEN AS, Postboks 13 @vre Ullern, 0311 OSLO

TIEDEMANNSPARKEN SAMEIE, c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6666 St. Olavs
plass, 0129 OSLO
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: S ENERGIATTEST

A110B 040

ENSDEYEN - FELT O

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

L . Adresse Stalverkskroken 38
il f
Zel Postnummer 0661 >
=
~ [
i Sted 0sLo 5 D
=
e o
i o s Kommunenavn Oslo i B .
=, Gard 129 3
rdsnummer B D
ARCASA s Bruksnummer 1 %
..- .....I. e 2 E E
prem— X
S s Seksjonsnummer 146 fed
5
Andelsnummer = II:J
A110B 040 >
Festenummer — =
[
=
{5}
Bygningsnummer 300685209 ©
5
Bruksenhetsnummer H0403 ° _ _
=
Merkenummer Energiattest-2025-142367 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 01.07.2025
Innmeldt av Student

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk, Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

og kan forklare awvik mellom beregnet og malt - farre personer enn det som regnes som normalt er beregnet ut fra qpplysnlnger som er gitt av b.ollge|er .dardverdller for den aktllxelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller ) ) o . ’ . ) )
reduseres. Energibehovet kan ogs bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele ret oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
' ’ energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

dersom:
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet
Byggear 2023
Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer Bygningsmateriale:

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA: 86

Ant. etg. med . BRA:
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen Dnt : ?‘t me oFth J
Tips 2: Luft kort og effektivt De alje "99:‘”- Ja
i . éri etaljert vindu: a
T!ps 3: Redusér lnnetemperatu'r en For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Gode energivaner

Teknisk installasjon
Ventilasjon




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Stalverkskroken 38 300685209 H0403 146 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2023
Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 19 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 19 m?
Oppvarmet BRA 86 m?
Totalt BRA 86 m?
Oppvarmet luftvolum 215 m?
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m?K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 0,80 W/(m?K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 21,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m>K)
Normalisert varmekapasitet 202,6 Wh/(m?K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 KW/(m¥/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,35 m*(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 110 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/IN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, ngerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) D'rek:%;l:\i;:r':qg

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Firma Student
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 8,9 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 6,1 KWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 8,6 kWh/ar
Pumper 0,8 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 83,1 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

7 423 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

86,32 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

4 132 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

86,32 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

7 423 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3 733 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 3 691 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7 423 KWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

27,9 %

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,29
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Arsgjennomesnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,71
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,83
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

29.9.2023
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EMERA NO1 AS

Emera No2 AS v/Lotte Greaker

Henrik Ibsens gate 40—42, 0255 OSLO
E-post: lotte.greaker@emera.no

Deres ref.: 02250053 . Var ref.: 2421-1-146 Dato: 30.06.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Tiedemannsparken Sameie
Organisasjonsnr: 927377128

Seksjonseier: Stenby, Margrethe Aas
Medeier: Lysfjord, Petter
Leilighetsnummer: 146

Adresse: Stalverkskroken 38, 0661 OSLO
Seksjonsnummer: 146

Gnr. 129

Bnr. 1

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7869264.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetienester. OBOS fakturerer den enkelte beboer a
konto pa vegne av Techem sammen med ordinger innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk
energiforbruk pr. ar mot innkrevd akontobelgp. Avregning og evt. justering av akontobelgp skjer arlig. Ved salg av
boligen ma kjaper/selger lese av maler og selv sende inn avlesningsskjema til Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes
ned fra Techem sine sider http://www.techem.no. For spgrsmal om innhenting av malerdata i forbindelse med eierskifte,
kontakt Techem pa telefon 22 02 14 59, kl 09.00 14.00 pa hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no. Ved
eierskifte sender megler epost til reklamasjoner@selvaagbolig.no med fornavn, etternavn, e-postadresse,
mobilnummer og dato for overtakelse pa tidligere og ny eier, for at de skal fa informasjon i forbindelse med handtering
av reklamasjoner. Enkelte seksjonseiere har garasjeplass i Gnr 129 Bnr naeringsseksjon nr 318 - realssameie, ideell
eierandel pr p-plass er 1/179. Garasjen falger boligen ved salg hvis ikke annen beskjed gis oss. | tillegg kommer
administrasjonsgebyr til forr.farer iht prisliste. Garasjen kan selges internt. Felleskostnader for denne kommer i tillegg til
boligen. Tiedemannsparken SA inngar samarbeidsavtale med Nabolagshuset Petersborg. Kostnaden for sameiet er 1
krone pr dag pr leilighet, dvs 365 kroner pr leilighet. Dette betales en gang i aret (juli) av eier av seksjonen pa dette
tidspunktet, forskuddsvis.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 228,80,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Akonto fiernvarme 809,00
TV 369,00
Felleskostnader 3 814,80
Internett 236,00
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Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 13,-
Fradragsberettigede kostnader: 362,-
Annen formue: 0,-
Gjeld: 937,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrn Amble pr. e-post:
bjorn.amble@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Minh Hoang Nguyen, e-post:
tiedemannsparken@gmail.com

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjepers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palape ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

D oBOS

Tjenester Pris inkludert mva. ‘
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzgert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som

1se. Ved pros;f ing legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 30.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Heydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2 og 3

- Gjeldende | I 1 KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

- Kartet er tilt for: Eiend:

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottlD/Best.nr: 145226/ 86515009

Adresse: STALVERKSKROKEN 38

Deres ref.: 63975/
MSEMERA252461FAKTURA

Gnr/Bnr: 129/1

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6643700
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 30.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

@ Oslo

A

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1 og 3
_ Gjeldende | dolnl

1 KDP-17

— Naturmangfold innenforrkartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend.

byggesak.

1ing. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottlD/Best.nr: 145226/ 86515009

Deres ref.: 63975/

Hoydereferanser Adresse: STALVERKSKROKEN 38 | MSEMERA252461FAKTURA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 129/1
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@ Oslo
Dato: 30.06.2025 [
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Heydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder verti
det regulering i vertikalniva 1 og 2
— Gjeldende k delol

3 (dvs. overb

: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

- Kartet er
byggesak.

tilt for: Eiend:

ing. Kan ikke brukes til

). | tillegg finnes

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 145226/ 86515009

Adresse: STALVERKSKROKEN 38

Deres ref.: 63975/
MSEMERA252461FAKTURA

Gnr/Bnr: 129/1

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskileype

70 - Felles avkjersel

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

144 - Forr./bolig

148 - Bolig/offentlig

150 - Industri m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
1161 - Barnehage

_______ RpRegulertHoyde

———— —— Grense for bebyggelse

— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg

Bygning som forutsettes revet

======-=----= Underjordisk anlegg
— — — - Byggegrense
— — — - Byggelinje
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR "TIEDEMANNSFABRIKKEN”, ENSJQVEIEN 12 C MED FLERE,
GNR. 128 BNR. 4 MED FLERE

§ 1. Avgrensning

Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP3-200601213 og datert 02.02.2007, revidert
01.04.2008.

§ 2. Formal

Omradet reguleres til:

- byggeomrade: bolig, forretning, kontor, offentlig bygning/allmennyttig formal(barnehage), bevertning
(felt A og B)

- byggeomrade: bolig, forretning, kontor, bevertning (felt C og D)

- byggeomrade: bolig (felt E og F)

- byggeomrade: bolig, lager (felt G)

- byggeomrade: offentlig bygning/allmennyttig formal (barnehage) (felt H)

- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, plass, gatetun (GT1, GT2 og GT3), annet veiareal, sykkelfelt

- friomrade: park (FR1, FR2, FR3, FR4, FR5, FR6 og FR7), turvei

- spesialomrade: bevaring (kontor, bevertning, offentlig bygning/allmennyttig formal (kultur, barnehage))
(felt SB)

- fellesomrade: felles avkjorsel (FA1 og FA3), annet fellesareal (kjgrbar gangvei) (FA2)

§ 3. Fellesbestemmelser

3.1 Grad av utnytting og fordeling av formal

Maksimalt bruksareal (BRA) for hele planomradet er BRA = 133 150 m? 0g er naermere angitt i bestemmelser
for det enkelte felt. Arealer hvor avstand mellom himling og planert terrengniva rundt bygningen er mindre enn
0,5 meter skal ikke medregnes i BRA. Der avstand mellom himling og planert terreng er mellom 0,5 og 1,5
meter skal arealet medregnes med 50 % i BRA. Der avstand mellom himling og planert terrengniva rundt
bygning er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % i BRA. Eventuelle parkeringsarealer pa
terreng i byggeomradene skal innga i beregning av BRA med 18 m? per plass. Parkeringsarealer som ligger helt
eller delvis under terreng skal ikke medregnes i BRA.

Innenfor felt B kan det til sammen vaere inntil 1 900 m® BRA naering og av dette inntil 150 m® BRA forretning og
100 m® BRA bevertning. Innenfor felt A, C g D kan det til sammen vaere maksimalt 2 600 m® BRA nzering og av
dette inntil 850 m? BRA forretning og 700 m* BRA bevertning. Det enkelte forretningslokale skal ikke vaere
storre enn 100 m? BRA. Eventuell(e) bevertningssted(er) skal plasseres mot offentlig plass og/eller mot felt
FR4. Eventuelle forretninger og kontorer skal plasseres mot Johan H. Andresens vei, offentlig plass og/eller mot
Ensjoveien.

3.2 Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal ligge i byggelinjer og innenfor byggegrenser og maksimale gesimshayder som vist pa

plankartet. Anlegg helt under terreng som parkeringskjeller(e), tillates utenfor byggegrenser og byggelinjer.
Mindre bygningsdeler, baldakiner og lignende tillates & krage inntil 1,2 meter utenfor byggegrenser/
byggelinjer/grenser mellom ulike hgyder. Over offentlige trafikkomrader tillates balkonger & krage ut fra 2. etasje
og oppover, og da med maksimal dybde pa 1,2 meter utenfor byggegrense/byggelinje. Det skal da veere fri
heyde pa 3,5 meter under balkonger. Qvrige steder tillates balkonger og karnapper a krage inntil 1,8 meter
utenfor byggegrense/byggelinje/ grenser mellom hgyder og fasade. Under utkragete balkonger skal det da
minimum veere 3 meters fri hgyde til terreng. Det tillates ikke balkonger eller andre bygningsdeler kraget ut over
friomrader.

Byggegrenser og hayder gjelder ikke mindre installasjoner, lekeapparater og felles innretninger som innpasses i
uteoppholdsarealene.

Rekkverk, levegger, pergolaer, tekniske installasjoner og lignende kan tillates & ga over maksimale
gesimshgyder med inntil 2,5 meter hvis de er tilbaketrukket fra fasaden med minimum 2 meter. Utforming skal
vurderes i forhold til fiernvirkning. Trapperom og heishus kan tillates & ga over maksimale gesimshgyder med
inntil 3,5 meter. Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk og ha materialbruk som sammenfaller med bygningen for gvrig. Taket skal
utformes slik at eksponering av mablering, installasjoner og lignende begrenses mest mulig. Takoppbygg kan
utgjere maksimum 15 % av takflaten p& det enkelte bygg.

3.3 Avkjarsler
Inntil tre avkjersler kan etableres fra Joh. H. Andersens vei pa strekningen tilliggende felt A og B. | tillegg tillates
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en avkjorsel fra felt GT1 il felt D, en avkjersel fra felt GT2 til felt F, en avkjorsel fra felt GT3 til felt E og en
avkjarsel fra felt GT3 til felt C. Varelevering skal veere langs fortau i offentlig gate eller pa eget omrade.
Varelevering skal ikke forutsette rygging inn fra eller ut pa offentlig vei.

3.4 Parkering

Parkering i byggeomradene skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune. | felt GT1, GT2 og GT83 tillates til sammen inntil 15 plasser pa terreng. | felt B, mot Ensjaveien,
tillates inntil 15 plasser pa terreng. For avrig skal all parkering pa byggeomradene anordnes under bebyggelse
eller terreng. Hvis parkering plasseres i sokkeletasjer skal parkering ikke eksponeres i fasader. Minimum 5 % av
alle parkeringsplassene skal vaere utformet for og kunne reserveres for bevegelseshemmede.

3.5 Utomhusplan/takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for del av et byggeomrade/felt skal det innsendes utomhusplan for
opparbeidelse av ubebygd areal for det aktuelle feltet samt tilliggende offentlig atkomstgate/felles avkjarsel.
Utomhusplanen skal vise ferdig opparbeidet tomt, med gangforbindelser, parkering, belegning, materialbruk,
vegetasjon og beplantning, utstyr for lek, mgblering, belysning, skilt og andre faste installasjoner, apent system
for overvann med tilslutning til overordnet system for overvann med videre. Ved etappevis utbygging skal
utomhusplan ved rammesgknad ogsé vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer. Sammen med
utomhusplanen skal det gjgres rede for hvordan utearealene forholder seg til de offentlig regulerte arealene.
Det skal utarbeides takplan som viser takterrasser, takoppbygg og atkomster til tak, samt kotehgyder.

3.6 Overvannshandtering .

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming av tiltaket. Apne overvannslgsninger skal
benyttes for & heve omradets miljgkvalitet. Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjeres for behandling
av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann.

3.7 Uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal (MUA) skal veere minimum 25 % av BRA av boligene for det enkelte felt. MUA skal
beregnes av den delen av BRA som er bolig. Uteareal pa takterrasse og/eller balkong kan medregnes. Dersom
utearealet etableres pa dekke skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at omradet kan beplantes med
traer og annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det etableres lekeareal for barn.

Uteoppholdsarealer som ligger innenfor regulerte byggeomrader for boliger og som harer til det enkelte
byggetiltaket skal veere ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse.

3.8 Leilighetsfordeling

Det tillates maksimum 30 % 2-roms leiligheter. Minimum 30 % skal veere 4-roms eller starre. Kravet til
leilighetsfordeling skal normalt oppfylles innenfor det enkelte felt. Ettromsleiligheter tillates ikke. For felt A, C og
D er kravet til leilighetsfordeling oppfylt nar de tre feltene samlet tilfredsstiller kravet. Bygningsmyndighetene
skal da godkjenne fordelingen mellom feltene.

3.9 Utforming

Det skal legges vekt pa hay arkitektonisk kvalitet i utforming av bebyggelse og utearealer. Bygningene skal i
hovedsak ha flate eller tilneermet flate tak. Bebyggelsen skal tilpasses terrenget. Lange fasader skal brytes opp
eller behandles slik at man unngar monotoni.

Pa takflater med kote + 97.0 tillates ikke takoppbygg/-terrasser. Bebyggelsen skal ha en dybde pa maksimalt 14
meter, ikke medregnet balkonger og karnapper. Maksimal dybde med balkonger og karnapper kan tillates inntil
17 meter. Karnapper skal ha et begrenset omfang og utgjere maksimalt 20 % av fasaden. Det tillates ikke
svalganger. Det er gjort unntak for maksimal dybde for bebyggelse markert med "redusert toppetasje” i felt B, D
og F.

Skillet mellom offentlige og private arealer skal veere entydig. Private eller felles utearealer som ligger inntil
friomrader skal atskilles med vegetasjon (for eksempel hekk), nivaforskjell, endret materialbruk eller med andre
virkemidler som ivaretar et tydelig skille mellom offentlig og privat. Gjennom utformingen skal det klart fremgéa at
offentlige arealer fullt ut er tilgjengelige for allmennheten. Offentlige gater og felles avkjarsler skal gis en felles
utforming slik at gatenettet far et helhetlig preg. Bebyggelse som grenser til regulert offentlig vei eller plass skal
ha atkomst/ inngangsparti fra offentlig vei/plass.

3.10 Forurensnin
Utendgars stoy skal tilfredsstille Miligverndepartementets retningslinjer for stay T-1442, tabell 2, eller senere
vedtatte retningslinjer som erstatter disse. Til grunn for avbatende tiltak i felt A, B og G skal det foreligge en
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stoyfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse. Nedvendige stayskjermingstiltak skal vaere
ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse.

Felt A: Byggeomrade for boliger, forretning, kontor, offentlig bygning/allmennyttig formal (barnehage),
bevertning.

Maksimalt bruksareal er BRA = 20 450 m?. Inntil 750 m? BRA kan vaere offentlig bygning/allmennyttig formal
barnehage. Det skal vaere minimum 18 meters avstand mellom lamellene mot Vestre parkdrag, regnet fra
dominerende fasadeliv. Dominerende fasadeliv er fasadelivet som den starste del av fasaden har. Barnehage
skal lokaliseres inntil Petersborgparken (FR4) og Vestre parkdrag (FR1). Barnehage kan ligge i
sokkeletasje/underetasje og i terreng utenfor byggegrenser under boligenes uteoppholdsareal. Det skal
minimum etableres et minste uteoppholdsareal pa 1 200 m? MUA for barnehagen. Det skal etableres et portrom
mellom Petersborgparken (FR4) og boligenes gardsrom og et portrom mellom Joh. H. Andresens vei og
boligenes gardsrom. Portrommene skal hver ha en bredde pa minimum 5 meter og en hayde pa minimum 5
meter. Bebyggelse inntil felt FR1 skal ha en utforming som sikrer et avklart forhold mellom park og bygning nar
det gjelder atkomst, privat uteareal og offentlig areal.

Felt B: Byggeomrade for boliger, forretning, kontor, offentlig bygning/allmennyttig formal (barnehage),
bevertning.

Maksimalt bruksareal er BRA = 20 350 m®. Inntil 400 m? BRA kan vzere offentlig bygning/allmennyttig formal
barnehage. For bebyggelse innenfor omradet merket "redusert toppetasje” er maksimal bygningsdybde 12
meter. Maksimal dybde med balkonger og karnapper kan tillates inntil 14 meter. Karnapper skal ha et begrenset
omfang og utgjere maksimalt 20 % av fasaden. Innenfor omradet merket "redusert toppetasje” skal
bygningsvolumene ha minimum 12 meters avstand, regnet fra dominerende fasadeliv. Innenfor omradet merket
“redusert toppetasje” skal bebyggelse som har gulvplan over kote + 83,0 ha redusert toppetasje. Toppetasjens
BRA skal veere maksimalt 50 % av underliggende etasjes BRA. Boenheter i forste etasje i omradet merket
“redusert toppetasje” skal veere gjennomgéaende eller ga over to plan. Barnehagen skal lokaliseres neer felt GT1
og turvei D2. Det skal minimum etableres et minste uteoppholdsareal pa 600 m? MUA for barnehagen. Deler av
MUA kan ligge pa tak. Det skal etableres et portrom eller en passasje mellom Joh. H. Andresens vei og
boligenes gardsrom. Portrommet skal ha en bredde pa minimum 5 meter og en hgyde pa minimum 5 meter.

Felt C: Byggeomrade for boliger, forretninzg, kontor, bevertning.

Maksimalt bruksareal er BRA = 18 350 m”. Det skal veere minimum 18 meters avstand mellom lamellene mot
Vestre parkdrag, regnet fra dominerende fasadeliv. Det skal etableres et portrom mellom offentlig gatetun i
nordgst (Felt GT3) og boligenes gardsrom. Portrommet skal ha en bredde pa minimum 5 meter og en hgyde pa
minimum 5 meter. Bebyggelse inntil felt FR2 skal ha en utforming som sikrer et avklart forhold mellom park og
bygning nar det gjelder atkomst, privat uteareal og offentlig areal.

Felt D: Byggeomrade for boliger, forretninzg, kontor, bevertning.

Maksimalt bruksareal er BRA = 19 150 m”. For bebyggelse som er orientert langs felt GT1 og GT2 og for
bebyggelse som ligger innenfor omradet merket "redusert toppetasje” er maksimal bygningsdybde 12 meter.
Maksimal dybde med balkonger kan tillates inntil 14 meter. Innenfor omradet merket "redusert toppetasje” skal
bygningsvolumene ha minimum 13 meters avstand, regnet fra dominerende fasadeliv. Innenfor omradet merket
“redusert toppetasje” skal bebyggelse som har gulvplan over kote + 85,0 ha redusert toppetasje. Toppetasjens
BRA skal da vaere maksimalt 50 % av underliggende etasjes BRA. Boenheter i farste etasje i omradet merket
“redusert toppetasje” skal veere gjennomgaende eller ga over to plan. Det skal etableres et portrom eller en
passasje mellom gatetun i sgrvest (Felt GT1) og boligenes gardsrom og et portrom mellom gatetun i nordast
(Felt GT2) og boligenes gardsrom. Portrom og passasje skal hver ha en bredde pa minimum 5 meter og en
hayde pa minimum 5 meter. Deler av bebyggelsen som ligger innenfor omradet med maksimal gesimsheyde pa
kote + 97,0 meter skal ha redusert hayde. Her skal et areal pa minimum 350 m? ha maksimal gesimshayde pa
kote + 92,0 meter. | tillegg skal bygningsvolumet generelt utformes og brytes opp slik at det ikke fremstar som
monotont eller ensformig. Fasader skal artikuleres slik at volumet underdeles. Fasader skal utformes slik at
bebyggelsen fremstar med hgy arkitektonisk kvalitet. Pa takflater med kote + 97.0 tillates ikke takoppbygg/-
terrasser.

Felt E: Byggeomrade for boliger.

Maksimalt bruksareal er BRA = 16 100 m?. Det skal etableres et portrom eller en passasje mellom gatetun i
sarvest (Felt GT3) og boligenes gardsrom og et portrom mellom offentlig trafikkomrade (snuplass) og Vestre
parkdrag i @st. Portrom og passasje skal hver ha en bredde pa minimum 5 meter og en hgyde p& minimum 5
meter.
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§ 9. Felt F: Byggeomrade for boliger.

Maksimalt bruksareal er BRA = 12 200 m?. For bebyggelse som ligger innenfor omradet merket "redusert
toppetasje” er maksimal bygningsdybde 12 meter. Maksimal dybde med balkonger og karnapper kan tillates
inntil 14 meter. Karnapper skal ha et begrenset omfang og utgjere maksimalt 20 % av fasaden. Innenfor
omradet merket "redusert toppetasje” skal bebyggelse som har gulvplan over kote + 85,0 ha redusert
toppetasje. Toppetasjens BRA skal da vaere maksimalt 50 % av underliggende etasjes BRA. Boenheter i forste
etasje i omradet merket "redusert toppetasje” skal vaere gjennomgaende eller ga over to plan.

Det skal etableres et portrom mellom boligenes gardsrom og offentlig trafikkomrade i forlengelsen av
gangveiforbindelsen vest for Tiedemannsjordet. Det skal etableres et portrom eller en passasje mellom gatetun
i sgrvest (Felt GT2) og boligenes gardsrom. Portrom og passasje skal hver ha en bredde pa minimum 5 meter
og en hgyde pa minimum 5 meter.

§ 10. Felt G: Byggeomrade for boliger, lager.

Maksimalt bruksareal er BRA = 25 800 m?. Byggeomrade for lager skal ligge under terrengniva. Byggeomrade
for lager under terreng medregnes i henhold til punkt 3.1 ikke i maksimalt bruksareal for feltet, men skal som
underjordisk anlegg likevel ikke vaere starre enn 2 500 m? BRA. Det skal etableres et portrom eller en passasje
mellom boligenes gardsrom og Tiedemannsparken. Det skal etableres et portrom eller passasje mellom Vestre
bekkedrag (Felt FR6) og boligenes gardsrom. Portrom/passasje skal ha en bredde p& minimum 5 meter og en
hegyde pa minimum 5 meter. Gardsrommet skal underdeles med beplantning for & skape ulike soner og mer
oversiktelige uterom. Bygninger mot Vestre bekkedrag skal artikuleres og underdeles for & unnga monotoni. For
disse bygningene skal det i byggesakene spesielt redegjares for hvordan variasjon og arkitektonisk kvalitet er i
varetatt i utformingen.

Felt H: Byggeomrade for offentlig bygning/allmennyttig formal(barnehage)
Maksimalt bruksareal er BRA = 750 m?. Byggegrense er lik formalsgrense. Det skal etableres et minste
uteoppholdsareal pa 1200 m? MUA. Deler av minste uteoppholdsareal kan ligge pa tak hvis dette ivaretas
med tilfredsstillende sikkerhet. Det redegjares for dette ved sgknad om tiltak.

§ 12.  Offentlige trafikkomrader: vei, fortau, plass, gatetun, annet veiareal, sykkelfelt

Det tillates overvannsrenner innenfor offentlig gategrunn, fortrinnsvis pa regulert fortau og plass. Det tillates
besgksparkering og parkering for bevegelseshemmede. Byggeplan for offentlige trafikkomrader skal
forelegges Samferdselsetaten. Joh. H. Andresens plass, mellom felt A, B, C og D, skal utformes med harde
overflater, med innslag av vann og vegetasjon. Petersborgbygningen (i felt SB) skal ha en sentral rolle ved
utforming av plassen. Pa plassen skal det opparbeides sitteplasser og mulighet for aktiviteter.

Snuplassen i enden av Joh. H. Andresens vei skal utformes som en offentlig plass, med mgblering og
beplantning. Plassen skal utformes med prioritering av myke trafikanter, men slik at det samtidig er
snumulighet for bil og liten lastebil. Bygningsmyndighetene kan tillate midlertidige snuplasser for & legge til
rette for trinnvis utbygging av atkomstveier.

§ 13.  Friomrader: park (felt FR1, FR2, FR3, FR4, FR5, FR6 og FR7), turvei

Byggeplan for det enkelte friomrade skal forelegges Friluftsetaten far det gis tillatelse til opparbeidelse av del
av et friomrade. Friomrade FR1, FR2, FR3, FR5 og FR6 skal veere utformet med atkomst for brannbil.
Friomrade FR1, FR2 og FR3 er del av "Vestre parkdrag” som skal opparbeides som en naturpark med
betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold. Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig grad
opprettholdes. Innenfor Vestre parkdrag skal det anlegges gjennomgaende turveier pa hele strekningen.
Friomrade FR4 er "Petersborgparken” som skal opparbeides parkmessig. Ved utforming av Petersborg-
parken skal det tas hensyn til bevaringsverdig bebyggelse i felt SB. Det skal innarbeides nzerlekeplass.
Friomrade FR5 skal opparbeides som del av en grenn forbindelse mellom Vestre
parkdrag/Tiedemannsparken og Vestre bekkedrag. Forbindelsen skal utformes med mulighet for gang- og
sykkeltrafikk. | forlengelsen av FA2 tillates det opparbeidet en kjgrbar gangvei som krysser FR5 frem til felt G.
Friomrade FR6 er "Vestre bekkedrag” som skal opparbeides som del av en grann forbindelse mellom
Tiedemannsparken og FR5. Forbindelsen skal utformes med mulighet for gang- og sykkeltrafikk. Ved sgknad
om tiltak skal det gjeres rede for flomsikring. Det tillates en underjordisk atkomsttunnel under felt FR6 (mellom
felt G og felt FA3/eiendommen Gladengenveien 12, gnr. 129, bnr. 32). "Stalverksparken” (Friomrade FR7)
skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken som et viktig miljgskapende element. Hovinbekkens trasé
skal fastsettes i byggeplan for Stalverksparken. | tilknytning til Hovinbekken skal det etableres
"vannarrangement” som skal framsta som et attraktivt og estetisk parkelement.

§ 14. Spesialomrade: bevaring (kontor, bevertning, offentlig bygning/allmennyttig formal (kultur og barnehage))

(felt SB)
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Dersom bevaringsverdig bebyggelse ved brann eller annen skade skulle ga tapt tillates oppfart bebyggelse
med tilsvarende bygningsvolum. Innenfor bevaringsomradet er det ikke tillatt med ny bebyggelse. Den
bevaringsverdige bygningen kan istandsettes og vedlikeholdes under forutsetning av at malestokk, takform,
fasader, vindusinndeling, dar- og vindusutforming og materialvalg opprettholdes eller tilbakefares. Det tillates
ikke kontor i farste etasje. Far sgknad om rammetillatelse behandles skal det foreligge uttalelse fra antikvarisk
myndighet. Utearealene tillates endret. Bygningsmyndigheten kan tillate barnehageformal i felt SB for &
ivareta tilstrekkelig kapasitet ved trinnvis utbygging eller hvis gvrige regulerte/etablerte barnehager innenfor
planomradet ikke er tilstrekkelig for & dekke behovet i omradet.

§ 15.  Fellesomréader, felles avkjarsler (Felt FA1 og FA3) og annet fellesareal (FA2)

Utforming skal fremgé av en byggeplan som innsendes sammen med rammesgknaden.

Felles avkjarsel, felt FA1, skal veere felles for gnr/bnr 128/31, 128/32 og 128/33 (felt B) og senere utskilte
parseller av disse. Annet fellesareal, felt FA2, skal veere felles for felt G og H. FA2 skal opparbeides som
kjgrbar gangvei for ngdvendig tilbringertransport. Felles avkjorsel, felt FA3, skal veere felles for felt G og
eiendommen Gladengenveien 12, gnr. 129, bnr. 32, og senere utskilte parseller av disse. | felt FA3 tillates
konstruksjoner med rampe ned til tunnel under felt FR6 frem til felt G. Utformingen skal ta hensyn til og
tilpasses apen bekk gjennom felt FR6.

§ 16. Rekkefglgebestemmelser

16.1 Sosial infrastruktur

Far det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformal skal barnehagemyndigheten ha redegjort for
status som dokumenterer at barnehagedekningen for feltet er tilfredsstillende. Dersom barnehagedekningen
ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten vaere sikret.

16.2 Atkomstgater
Far det gis midlertidig brukstillatelse til tiltak i et felt eller deler av et felt, skal tilliggende offentlig trafikkomrade

og/eller fellesomrader som hgrer til denne delen av feltet, vaere opparbeidet. Opparbeidelsen skal veere i
henhold til gjeldende regulering og godkjent byggeplan. Dette med unntak av del av Bertrand Narvesens vei
innenfor planomradet, jamfer 16.5.

16.3 Tverrforbindelse FR 5
For det gis midlertidig brukstillatelse pa felt G eller H, skal FR5 vaere opparbeidet. Opparbeidelsen skal veere i
henhold til gjeldende regulering og godkjent byggeplan.

16.4 Petersborgparken (del av)

Far midlertidig brukstillatelse gis for det siste av feltene A og C, skal den del av Petersborgparken som

grenser til feltene A og C veere opparbeidet. Opparbeidelsen skal veere i henhold til gjeldende regulering og

godkjent byggeplan.

16.5 Vestre parkdrag, Tiedemannsparken,Vestre bekkedrag med Hovinbekken sgr og Petersborgparken (del

av) og Bertrand Narvesens vei.

For det gis igangsettingstillatelse for felt A, B, C, D, E, F og G skal fglgende tiltak veere sikret opparbeidet eller

opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og regulert Tiedemannspark:

e Vestre parkdrag (felt FR1, 2 og 3), med tillegg av del av Vestre parkdrag regulert i reguleringsplan for
Gladengveien 10 med flere.

e Tiedemannsparken.

e Vestre bekkedrag ser med Hovinbekken (felt FR6), med tillegg av del av Vestre bekkedrag i
forlengelsen av FR6 til turvei D2.

e Resterende del av Petersborgparken (felt FR4).

e Bertrand Narvesens vei innenfor planomradet.

16.6 Oppgradering av turvei D2
For det gis igangsettingstillatelse for felt A, B, C, D, E, F og G skal oppgradering av turvei D2 veere sikret
opparbeidet eller opparbeidet.

16.7 Trinnvis utbygging
Ved trinnvis utbygging av et enkelt felt skal det redegjares for hvordan tilfredsstillende atkomst, uteareal og
parkering er ivaretatt for bade ny bebyggelse og neeringsbebyggelse som opprettholdes pa feltet.

S-4420.doc Side 6 av 6

109



€ oBOS

Eiendomsforvaltning

> a's
g . X
. +

]

X

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 2421
Tiedemannsparken Sameie

110

Velkommen til &rsmgte i Tiedemannsparken Sameie

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:
29. april 2024 kl. 18:00, Teglverket Skole, Grenseveien 60, 0579 Oslo.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av megteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Digitale ngkler

8. Pergola i bakgard A/B

9. Matluktsmitte

10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Tiedemannsparken Sameie
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller forslatte meateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak
[1ervalgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslétt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmegtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat fra egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres fra egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport-2421 Tiedemannsparken Sameie.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 570 600.
Styrets innstilling
Styret foreslar a gke styrehonorar da det har veert mye arbeid og annet oppfelging det siste aret. Foreslas a

okes fra 1500 kroner per seksjon til 1800 kroner per seksjon. Totalt 570 600 kroner.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 570 600
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Sak7
Digitale ngkler

Forslag fremmet av:
Ase Wahl Gunderson

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Sameiet bar ta i bruk en Igsning som gjer at vi kan apne felles darer (ytterdarer og dgrer fra garasjen til
oppgangen) med en app pa mobilen, for eksempel fra unloc / OBOS-ngkkel. Dette er praktisk nar man trenger
a dele nakkel med noen, for eksempel en handverker eller barnevakt. Det gker ogsa tryggheten for alle fordi
det blir feerre ngkler & miste. Det vil ogsa vaere mulig for beboere a selv kjgpe tilsvarende lgsning pa egen
leilighetsdgr, for de som er interessert i det.

Det finnes flere aktgrer som tilbyr slike lgsninger. En av aktgrene som tilbyr dette er OBOS. Les mer om
lgsningen fra dem her: https://www.obos.no/boligforvaltning/tjenester/obos-nokkel/

Listepris for tjenesten fra OBOS er 17,- kr per bolig per maned, altsa 5 389,- kr for hele sameiet per maned. |
tillegg vil det veere en installasjonskostnad anslatt til 30 000,- kr.

Styrets innstilling

Styret gnsker at valg av nytt 1asesystem ikke skal Iase sameiet til & velge en spesifikk leverandar. Vi har for
ovrig fortsatt garanti pa dagens lasesystemer fra utbygger. Styret foreslar at arsmgte avviser forslaget med
bakgrunn i ovennevnte redegjorelse.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Digitale ngkler

* Mot Digitale ngkler

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Arsmoatet ber styret anskaffe lasning for digital nokkel for sameiet. Tiltaket er forventet & gi en okning i faste
fellesutgifter anslatt til 17 kr per leilighet per maned.

2. Styrets innstilling tas til folge
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Sak 8
Pergola i bakgard A/B

Forslag fremmet av:
Anne Berndt

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

@nsker at det settes opp en pergola tilsvarende som bakgard C/D har. Dette for & gke trivselen og dermed
bruken av bakgarden. Samtidig vil det bidra solbeskyttelse og man kan oppholde seg ute lenger nar sola steker.
Bra for barn ogsa a kunne fa en pause i skyggen. Fint mgtepunkt for naboer. Bakgarden fremstar fremdeles
som naken og steril, og en pergola med klatreplanter vil bidra til et mer hyggelig utemiljg.

Styrets innstilling
Styret synes i utgangspunktet at dette er et godt forslag og vi gnsker & bidra til at fellesarealene i sameiet blir

et hyggelig mgtepunkt for beboerne.

Med henblikk pa at styre mener innkreving av engangskostnader fra beboerne i all hovedsak er et ugnsket
virkemiddel, samt at vi allerede har gkt felleskostnadene ved flere anledninger og har en pagaende
kapitalinnhenting fra hver seksjonseier til dekning av felles umalt energiforbruk, ensker ikke styret & palegge
beboerne ytterligere kostnader pa navaerende tidspunkt.

| tillegg har vii ar allerede benyttet gkonomiske midler til ferdigstilling av to hobbyrom som vi haper blir til glede
for beboerne. Styret mener av den grunn at vurdering av pergola i bakgard A/B begr utsettes.

Pa naveerende tidspunkt er styrets innstilling at forslaget avvises.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

» For Pergola i bakgard A/B
* Mot Pergola i bakgard A/B

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1.1) Styret undersgker muligheter og kostnader for pergola, samt avklarer om pergola er byggesaknadspliktig
hva en evt byggesgknad vil koste
2) Prisen for pergola og evt byggesaknad blir en engangskostnad som fordeles pa enhetene i sameiet.

2. Styrets innstilling tas til folge
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Sak 9
Matluktsmitte

Forslag fremmet av:
Eline Granum @imoen

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

1. Hva saken handler om:

Saken gjelder matluktsmitte fra ventilasjonssystemet. Vi er mange som lider av matluktsmitte fra
ventilasjonssystemet, og har etterlyst tiltak i lang tid. Gjentatte reklamasjoner fra mange seksjonseiere,
befaringer, forsgk pa retting, informasjonsmgte og dialog mellom Selvaag og styret har dessverre ikke last
problematikken.

Etter initiativ fra styret ble det brukt en uavhengig tredjepart, GK Norge AS, for & kartlegge matluktproblemet,
arsak og foreld lgsning/ tiltak. For & avklare mistanken om at matlukt spres via ventilasjonsanlegget er det
giennomfgrt en test vha en sporgass pa aggregat 360.008 Bygg C. Resultatet viste at det skjer en kortslutning
av luft fra avkast til inntak, noe som farer til luktsmitte fra avtrekk til tilluft i leiligheter. Sitatene under er tatt
fra rapportene til GK Norge AS.

«Etter relativt kort tids luktobservasjon (30-60 sek) var det tydelig citruslukt i friskluftskanalen pé veiinn i
aggregatet».

«Testen var sveert tydelig og bekrefter at det er i fom luftinntak/avkast at luktsmitten fra avtrekk til inntaksluft
skjer»

«Ytterligere kontroller ute i leilighetene og tilhgrende kjgkkenavtrekk er derfor ungdvendig».

Rapporten viser at det klart foreligger en mangel ved ventilasjonssystemet. | dag er ventilasjonssystemet bygget
i strid med Byggteknisk forskrift (TEK17) § 13-1, og det foreligger en mangel i henhold til bustadoppfaringsloven
§ 25.

| rapporten fra GK Norge AS ble det foreslatt to alternative tiltak. Oppsummert beskrives tiltakene i rapporten
som nevnt under.

«For & veere sikker pa a lgse problemet med luktsmitte bar avkastluften helst fgres opp over taket, alternativt
separeres godt i horisontalt slik at det oppnas en avstand mellom inntak og avkast pa >10 m"

Selvaag innremmet pa informasjonsmgte for seksjonseiere 13. juni 2023 at det var en mangel ved
ventilasjonssystemet. | februar 2024 ble det installert jethetter pa alle fire ventilasjonstarnene av Selvaag.
Tiltaket har ikke lgst problematikken. Tiltaket var heller ikke et av to alternative tiltak som ble foreslatt av GK
Norge AS.

Styret og Selvaag eridag helt uenig om veien videre. Historikken vitner dessverre om at Selvaag bevisst trenere
saken, og ikke er villig til & giennomfare ngdvendige rette-tiltak.

2. Hensikt og mal
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Det erviktig at saken blir tatt opp fordi mangelen ved ventilasjonssystemet bergrer alle seksjonseierne. | dag er
ventilasjonsanlegget bygget i strid med TEK 17 § 13-1. Luftkvaliteten i leilighetene er vesentlig for alle beboere,
og dette er noe Selvaag skal betale for & rette (ikke sameiet).

Etter eierseksjonsloven er sameiet pliktig & holde felles installasjoner, slik som felles ventilasjonsanlegget,
forsvarlig ved like, jf. eierseksjonsloven § 33. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar
det er ngdvendig. Mangelen ved ventilasjonssystemet er derfor noe som sameiet ma reparere om ikke Selvaag
gjor det, og derav betale for.

Personlig mener jeg at Selvaag har mistet retten til & rette mangelen, jf. bustadoppfaringsloven § 32. Det er et
vilkar om at rettingen kan skje «utan vesentleg ulempe» og at seksjonseierne ikke har «saerleg grunn til & setje
seg imot retting». Momenter som taler for at Selvaag har mistet retten til retting er: tidsaspektet, konsekvensene
matluktsmitte har for den enkelte seksjonseier, antall forsgkte rette-tiltak og tilliten til Selvaag.

Kostnadene sameiet har med & rette mangelen ved ventilasjonssystemet méa deretter kreves betalt av Selvaag,
if. bustadoppferingsloven § 33 og 35.

Styrets innstilling

Siden vi har en pagaende reklamasjon og dialog med utbygger om matlukt saken, foreslar styret at arsmgte
avviser forslag fra forslagsstiller.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Fgrst stemmer du for eller mot saken:

* For Matluktsmitte

* Mot Matluktsmitte

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Alternative forslag til vedtak:

1. Selvaag har mistet retten til & rette mangelen ved ventilasjonssystemet. Sameiet v/ styret ma rette mangelen
i henhold til et av to alternative lgsninger som fremgar av rapporten til GK Norge AS. Kostnadene sameiet har
med a rette mangelen vil deretter kreves betalt av Selvaag.

2. Sameiet ma gjgre en utredning av hva de alternative rette-tiltakene som fremgar av rapporten til GK Norge
AS vil koste a gjennomfgre. Kostnaden ma deretter kreves betalt av Selvaag, for videre gijennomfering av egne
rette-tiltak.

3.Sameiet skal gi Selvaag 90 dager pa & rette mangelen ved ventilasjonssystemet i henhold til et av to alternative
lgsninger som fremgar av rapporten til GK Norge AS. Om ikke Selvaag gjgr dette mister Selvaag retten til & rette

mangelen.

4, Sameiet vedtar at det gjennomfares en rettslig prosess for & fa dom pa hvilke krav sameiet har mot Selvaag.

2. Styrets innstilling tas til folge

Vedlegg
2. Notat-GK-SelvaagBolig - spredning av matlukt.pdf
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Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Dagens styre :

Styreleder Minh Hoang Nguyen (2022-2024)
Styremedlem Henning Pettersen (2022-2024)
Styremedlem Stig Slaatto-Hornnes (2022-2024)
Styremedlem Jogvan Hugo Gardan (2023-2025)
Styremedlem Serena Norheim (2023-2025)

Vara Dag Nysaeter (2023-2024)
Vara Marte Abrahamsen (2023-2024)
Vara Mathias Lafsgaard (2023-2024)

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

* Minh Hoang Nguyen

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Dag Nyseeter

* Mathias Lofsgaard
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Jonas Aleksander Hansen

* Marte Abrahamsen

ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Minh Hoang Nguyen Stalverkskroken 38
Styremedlem Jogvan Hugo Gardar Stalverkskroken 36
Styremedlem Serena Norheim Stalverkskroken 32
Styremedlem Henning Pettersen Stalverkskroken 32
Styremedlem Stig Slaatto-Hornnes Stalverkskroken 38
Varamedlem Marte Abrahamsen Stalverkskroken 18
Varamedlem Mathias Lafsgaard Stalverkskroken 28
Varamedlem Dag Nysaeter Stalverkskroken 26

Kontaktinformasjon
Styret
Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Tiedemannsparken Sameie

Sameiet bestar av 317 seksjoner.

Tiedemannsparken Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 927377128, og ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
129 1

Med eierseksjon forstds sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Tiedemannsparken Sameie har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.
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Styrets arbeid

Forord

Resultatet av styrets arbeid har stor velferdsmessig og gkonomisk betydning for sameiet.
Var hensikt med denne arsberetningen er & gi beboere innblikk i styrets arbeid for
styreperioden 2023/24 og hvordan vi har forvaltet boligselskapet pa vegne av eierne.

Styrets mandat, plikter og ansvar er omtalt i boligselskapets vedtekter. Vedtektene er
fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. Styret skal sgrge for vedlikehold og
drift av eiendommen og ellers sgrge for at forvaltningen av sameiets anliggender, er i
samsvar med eierseksjonsloven, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

Administrasjon

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeidet. Formalet er & klargjere de krav som stilles
til de tillitsvalgte og skal bidra til & sikre en ryddig og ansvarlig drift av boligselskapet.
Retningslinjene omhandler blant annet det ansvar styret har for gkonomiske midler, habilitet,
taushetsplikt, honorering, samt attestasjon og anvisning av utbetalinger.

| styreperioden mai 2023 - april 2024 er det avholdt tolv ordinzere styremgter. Alle matene
er protokollfgrt og ble avholdt pa Nabolagshuset Petersborg.

Den administrative ledelse utfgres av styrets leder, som sammen med styremedlemmene
og varaene, har ansvar for sameiets drift. Styret har hatt atte medlemmer. Styrets samarbeid
har fungert godt og kjennetegnes av god samhandling og fordeling av oppgaver og ansvar.
Medlemmene har erfaring og kunnskap fra vidt forskjelige omrader, noe som gjor
kunnskapsbasen stor i styret.

Styret planlegger, saksbehandler og falger opp reklamasjoner og forsikringssaker,
bygningsmessig vedlikehold, brannvern, uteomrader og gkonomi.

Boligselskapet har forretningsfareravtale med OBOS. Den omfatter generell radgivning,
innkreving av felleskostnader, handtering av inkassosaker, fgring av regnskapet,
opplysninger til meglere, eierskifter, ligningsoppgaver til eierne, fakturabehandling,
kapitalforvaltning og utbetaling av honorar til styremedlemmer. Boligselskapets radgiver i
OBOS har veert Ida Granvold.

Styret har hatt lgpende samarbeid og arbeidsmater med vare tjenesteleverandarer. Her er
de viktigste:

= OBOS, regnskaps- og budsjettmate med radgiver

= OPAK AS, tilstandsvurdering av vannoppsamling i garasjen

= Dalan advokatfirma, juridisk bistand pa byggetekniske saker

= GK Norge AS, vurdering av matluktsmitte i ventilasjonsanlegget

» Hafslund Oslo Celsio, tilstandsvurdering av VVS og fijernvarmeanlegget

= Selvaag Bolig AS og Veidekke AS, reklamasjoner og ettarsbefaring

= Romerike Elekiro AS, Gupex AS, CM Mathiesen AS og Las og Sikring AS, reklamasjoner
= Tryg forsikring, oppfelging av forsikringssaker pa fellesomrader

= SolCeller AS, befaringsmgte om solcellelgsning

= Pelias Norsk Skadedyrkontroll AS, kartlegging av omfang pa skadedyr i byggene

» Techem AS, avklaring pa energiavregning

= Nabolagshuset Petersborg, om prosjekter i regi av Petersborg og sameiene,

= Hasle Skolekorps, i forbindelse med juletretenning
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Sameiet bruker ulike tjenesteleverandarer for & sikre lgpende og nedvendig vedlikehold og
drift pa byggene, dette blir beskrevet i avsnittet om service- og driftsavtaler.

Service- og driftsavtaler

Vére bygninger er bygget etter den byggetekniske standarden TEK17 og har dermed relativt
omfattende tekniske systemer for blant annet las og sikring, oppvarming, brannsikkerhet,
elektro, samt varme-, ventilasjons- og saniteerteknikkventilasjon. Slike systemer krever god
oppfalging og regelmessig service for & fungere tilfredsstillende. Dette ivaretas gjennom
avtaler med en rekke leverandgrer som utfgrer periodevis service og kontroll av sameiets

bygg.
Styret har fulgt opp alle serviceavtaler med de respektive leverandgrene. Det er utfart:

= Service og vedlikehold pa adgangssystemer - Las & Sikring AS

= Kontroll av alle dgrmiljger og ngdbatterier - Las & Sikring AS

= Service pa sprinklere og VVS - CM Mathiesen AS

= Service og filterbytte pa ventilasjonsanlegget - Gupex AS

= Kontroll pa brannalarmsystem - Elotek AS

= Service og ettersyn pa raykventilasjon - Everlite AS

= Internkontroll pa det elektriske anlegget - Romerike Elektro AS

= Service, ettersyn og lovpalagt kontroll pa heiser - Oslo Heiskontroll AS og Otis AS
= Service og ettersyn pa garasjeporten - Industriporter AS

Styret har gjennom styreperioden jobbet med & se pa mulige forbedringer i eksisterende
driftsavtaler, vi har innhentet tilbud fra enkelte leverandgrer og vil gjore lgpende vurdering
pa et eventuelt leveranderbytte.

Vi har hatt noen driftsutfordringer med garasjeporten og har hatt tett dialog med leverander
for oppfalging av feil og utbedring. Totalt har vi cirka 15 serviceavtaler for vare tekniske
anlegg og cirka 10 driftsavtaler. Ingen endring siden styreperioden 2022/23.

Kommunikasjon med beboere

Styret bruker Vibbo til beboerkommunikasjon for & distribuere viktige informasjon og nyheter
til beboere. Viktige driftsmeldinger slik som garasjevask, branngvelse og lignende ble
distribuert bade som e-post og tekstmeldinger til samtlige beboere som ikke har reservert
seg mot elektronisk kommunikasjon.

Styret har et eget nyhetsbrev som sendes med mellomrom til alle. Nyhetsbrevet
oppsummerer kort viktige informasjon til beboerne, og er tenkt som en kanal for & na ut til
samtlige beboere, siden erfaringene er at det er noen som ikke bruker Vibbo. Nyhetsbrevet
legges ut pa Vibbo og henges péa oppslagstaviene i oppgangene.

| denne styreperioden har styret sendt ut tre nyhetsbrev. Styret har besvart over 1000 direkte
henvendelser fra vare beboere gjennom meldingssystemet i Vibbo, samt har korrespondert
henvendelser pa e-post og pa oppslagstavien i Vibbo.

Styret har ogsa stilt seg til radighet pa telefon og besvart telefonhenvendelser og sms til alle
dagnets tider. Vi har ogsa hatt et beboermgte om problemer med matlukt i Teglverket skole,
sammen med Selvaag og GK Norge AS.
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HMS og brannvern

Styret har ansvaret for & magte myndighetenes krav til helse, miljg og sikkerhet (HMS). Styret
er pliktig til & ha oversikt over alle fellesarealer og -installasjoner, fra brannsikring til utstyret
pa lekeplassen. HMS-ansvaret innebzerer ogsa at styret skal pase at remningsveier er frie
og at oppganger og trapper er fri for gjenstander som kan utgjere en fare. Forskrift om
systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid (internkontrollforskriften av 01.01.97) stiller
krav om at den enkelte virksomhet skal systematisere arbeidet med & fglge lover og
forskrifter gitt av det offentlige.

Under virksomheter regnes alle typer selskap, uavhengig av starrelse. For & ivareta dette
ansvaret, kreves det at alle selskap minst har internkontrollsystemer innen: brannvern,
byggherreforskriften ved bygge- og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, egenkontroll av det
elektriske anlegget i selskapet og i leilighetene, og jevnlige aktiviteter, som vernerunder og
inspeksjoner for & ivareta dette kravet.

Styret har et seerskilt ansvar for at det innfgres/utaves internkontroll og at dette gjores i
samarbeid med eventuelle ansatte. Styrets leder er HMS-ansvarlig og fungerer som HMS-
kontakt i sameiet.

| denne perioden har vi:

» ettergatt at vaktmester- og renholderfirma har yrkesskadeforsikring gjennom sine foretak
» gjennomfart regelmessige vernerunder og fjernet hensatte gjenstander fra fellesomrader
= ettergatt at branninstruks foreligger i alle oppganger, som bl.a. beskriver oppmgtested

= gjennomfgrt brannalarmgvelse hgsten 2023

= ettergatt at ansvarforsikring for styrets medlemmer er dekket gjennom forsikringsavtalen
= kontrollert lekeutstyr i bakgarden, utfgrt av SL Stenlegging AS.

= hatt vask, service og ettersyn pa sgppelbranner, utfart av ECO Service AS

= rens av filtre pa sameiets vanninntak, utfert av CM Mathiesen AS

= anskaffet hjertestarter og 2 stk fgrstehelpsskrin

Styret fortsetter med a systematisere flere HMS tiltak i kommende periode.

Den daglige driften
| dette avsnittet oppsummerer vi utforte aktiviteter, samt belyser enkelte forhold, knyttet til
den til den daglige driften:

(1) Endret felleskostnader

Styret vedtok & gke felleskostnadene med ti prosent fra 1. desember 2023. Dette var
nadvendig for & sikre at vi er i stand til & betale for de ngdvendige tjenestene som sameiet
er avhengig av. Viktigste arsakene til gkningen var for & dekke gkte kostnader knyttet til
kommunale avgifter; Oslo kommune gkte vann og avlep med 20,7 prosent og renovasjon
med atte prosent. | tillegg skal gkningen dekke gkende driftskostnader knyttet il
forsikringspremie pé ti prosent, og ordinger drift og vedlikehold. @kningen skal ogsa dekke
generell prisvekst pa varer og tjenester, og tilfare gkt likviditet i lopet av 2024.

Kostnadsutviklingen de to siste arene har veert svaert hgy. Spesielt kommunale avgifter,
forsikring og stram har hatt en stor gkning. Nar vi ser pa felleskostnadene som hos oss
begynte pa 30 kr pr kvm, ligger na nye prosjekter i samme omradet pa rundt 40 kr pr kvm.
Etter gkningene vi har hatt de siste arene er kvadratmeter prisen pa ca 37 kr/kvm hos oss.
Dette er fortsatt ikke hayt i forhold til andre sameier pa samme starrelse.

5 Tiedemannsparken Sameie

Nar vi ser pa kostnadsbilde, ligger de fleste service og driftsavtalene vi har pa gjennomsnittet
av hva andre sameier og borettslag har av kostnader. Da har vi sett pa sameier og borettslag
av samme stgrrelse og som er bygd omtrent samtidig.

(2) Fiernvarmkostnadene i sameiet

Techem AS gir en arlig avregning pa energiforbruk til oppvarming og varmtvann, som gar il
alle boenhetene. | tillegg far sameiet en avregning som gar til det som kalles felles umalt
energiforbruk for byggene. Dette er forbruk som i hovedsak omfatter oppvarming i
fellesarealer, boder, sirkulasjon og ventilasjon og varmetap i rarstrekk.

Kostnader til fiernvarme forbundet med felles umalt energiforbruk, har siden 2022 og frem
til na blitt dekket av sameiets driftskonto. Likviditeten til sameiets driftskonto har derfor blitt
svekket.

Styret har besluttet & Igse dette ved & sende ut krav til alle boenhetene. Kostnadene blir
fordelt etter brgk, det vil si samme fordeling som gvrige fellesutgifter beregnes ut fra. Kravet
sendes sammen med husleiefaktura for juni.

Styret og regnskapsfarer har jobbet med a fa oversikt over energikostnadene. Det var farst
etter at oppgjeret og kravet fra Techem kom hgsten 2023, at felles umalt energiforbruk
framkom pa fakturaen fra dem. Belgpet denne gangen gjelder for 2022 og 2023. Fremover
vil kravet sendes ut som en del av fakturaen for den manedlige husleien.

(3) Spotpris pa stremforbruk for elbil-lading

Sameiet har en billadingsavtale med Electric Freeway. Frem til september 2023 har vi hatt
en avtale der styret har fastsatt prisen pr kwh. I tillegg har Electric Freeway lagt til et tillegg
pa 25 are + mva (kr 31,25) pr maned. Ulempen med en sann avtale er at den ikke har fulgt
stromprisenes endring fra dag til dag og time til time.

Styret vedtok i september 2023 & ga over til en type abonnement med spotpris.
Administrasjonstillegget fra Electric Freway ble da pa kr 49,- + mva (kr 62,25).

Det har vist seg at den nye spotprisavtalen med Electric Freeway ikke klarer & tilbakebetale
stromstatte til brukeren, og hele stramstoetten tilbakebetales til sameiet. Dette er ikke en
tilfredsstillende Igsning. Saken er tatt opp med Electric Freeway som sier at de jobber med
a finne en lgsning pa dette. De regner med at dette kan veere pa plass i lgpet av varen
2024,

I mellomtiden vil styret se om andre selskaper allerede har en sann lgsning pa plass, og
vurdere et eventuelt bytte av leverandaor.

(4) Vannfjerning i garasjen

Ved mindre vannmengder klarer anlegget selv a f& vannet til & torke bort. Den store
sngmengden i desember og i januar gjorde at det bare samlet seg opp mye vann pa kort tid
i garasjen. Vart garasjeanlegg er, som mange nye anlegg er, uten drenering og varme.
Tanken er at ved & justere ventilasjonen skal vi kunne fa bort vannet som har samlet seg
langs kjgrebanen. Dette viser seg ikke a fungere helt slik, nar det er mye snga eller regn. Vi
vil derfor av og til matte suge opp vannet. Det er utfgrt flere runder med vannfjerning i
garasjen.
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(5) Handtert adgangsbestilling
- Saltobrikker: Siden 31 mars 2023 har ngkkelansvarlig bestilt 45 nye brikker for beboere og
fatt deaktivert 18 mistede brikker (12 av disse siden oktober 2023).

Styret har ogsa hatt periodevis gjennomgang og endringer av laseplan ut fra beboeres
behov (boder i andre oppganger osv).

Underveis har det ogsa veert en del brikker som har sluttet & fungere, her har styret deltatt
som ledd i feilsgking sammen med leverander. | noen tilfeller er det sendt ut nye brikker til
beboere, disse er ikke tatt med i bestillingstallene.

- Palgate app til garasjeportapning: Styret tok i 2023 over administrasjonen av tilgang til
garasjeapning (PALGATE) og vi slipper med dette administrasjonsgebyr for hver endring i
tilgangsplanen pa garasjeporten. Etter overtakelsen har styret ogsa utarbeidet retningslinjer
og skjema for tilgang til Palgate for leietakere. Disse blir lagt inn i en tidsbestemt gruppe og
ma sgkes om tilgang til for hvert kalenderar.

- Bestilling pa bomtilgang: Styret har hatt adgangskontroll p4d bom for & begrense
ungdvendig kjaring inn til bakgarden. Dette av hensyn til sikkerhet og for & forebygge stay
og forurensning. De fleste har overholdt retningslinjer for utlan av bomngkkel og ferdsel i
bakgarden med kjgretay. Vi fikk byttet ny bom pa grunn av skade péfert fra ukjent kjeretay.

(6) Handtert hensatte gjenstander og lagring i fellesomrader

Styret oppfordrer vare naboer til & ikke hensette og lagre gjenstander - som utstyr,
blomsterpotter, skohyller, barnevogner, innbo, og lignende - i re@mningsveier og
fellesomrader. Dette omfatter alle trappelep, korridorer og rgmningsveier. Lagring av
brennbart materiale i remningsvei skal ikke forekomme.

Vi viser til forskrift om brannforebygging §11: «Den som har rett til & bruke et byggverk skal
unnga unedig risiko for brann, og serge for at remningsveiene opprettholder sin funksjon,
herunder at fremkommeligheten ikke reduseres».

Gjenstander som er lagret i remningsvei og fellesomrader, vil i tillegg til & vaere et hinder
ogsa kunne avgi hgy brannenergi og skape stor rgykspredning. Dette kan i verste fall utgjere
en fare for liv og helse. Styret har gjennomfart regelmessige inspeksjonsrunder, og vi har
jevnlig oppfordret eiere til & fjerne lagring av gjenstander i ramningsveier og fellesomrader.

(7) Brudd pa husordensregler

Styret har mottatt en del klager i forbindelse med brudd pa husordensregler, som for
eksempel stay/husbrék og forsapling. Styret har i disse tilfellene snakket med, og/eller sendt
skriv til de involverte. | enkelte tilfeller har styret utfart befaring. Ved nabo-konflikter har styret
oppfordret partene til & prave selv & lgse konflikten, far de involverer styret eller andre.

(8) Gjennomfort ettarsbefaring for hus C og D sammen med Selvaag

Brannteknisk: Det er avdekket i alt 27 stk. feil og avvik i brannalarmanlegget som ikke
samsvarer med prosjektering beskrivelser, plan for alarmorganisering, montasjeanvisninger
eller tilsvarende samt risiko og bruk av brannobjektet.

VVS, sprinkler og elektrisk anlegg: Avviksrapport med tiltakspunkter etter utfart service og
arskontroll, oversendt til utbygger for utbedring
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Utfordringer med garasjeporten og stav i garasjen er blant flere punkter som ogsa ble tatt
opp.

| tillegg har styret fulgt opp mer enn 60 reklamasjoner til Selvaag pa feil og mangler pa felles
omrader. | alt, mer enn 200 reklamasjoner registrert siden overtagelse i 2021.

(9) Vaktmestertjenester

Styret har daglig korrespondanse og ngdvendige mgter med vakimester for & serge for
daglig drift og forbedringer. Hensatt innbo og gjenstander i fellesomrader blir fiernet av
vaktmester etter bestilling fra styret. Dette medfarer ekstra kostnader for sameiet.
Vaktmestertjenesten har underleverandgrer som har sgrget for sngrydding og feiing i
gangveier i sameiet, samt rengjering og vannfjerning i garasje.

(10) Utlest brannalarm august 2023

Mange i oppgang 36 og 38 ble vekket av brannalarmen natt til 9. august 2023. Alarmen ble
utlest av matos, og ble ikke tilbakestilt i tide. Det er ikke alltid s& enkelt & huske hva man
skal gjare nar dette skjer. Derfor praver vi her & oppsummere kort hvordan vi skal forholde
oss nar slikt skjer:

- Dersom varslingslyden utleses i egen leilighet, og det ikke er brann har du 3 minutter pa &
gjore tiltak og tilbakestille alarmen pa brannpanelet. Det er kun dersom alarmen er utlost av
din egen leilighet man skal tilbakestille alarmen.

- Brannpanelet finner du i forste etasje ved hovedinngangen til oppgangen. Bruksanvisning
for & tilbakestille henger ved panelet. Gar det mer enn 3 minutter vil brannalarmen utloses
og hele blokken vil varsles. Det gar da ogsa varsel til Securitas.

Ovrige aktiviteter
| dette avsnittet oppsummerer og beskriver vi aktuelle aktiviteter, som styret har arbeidet
med utover den daglige driften.

(11) Sosialt

Styret har arrangert og lagt til rette for flere sosiale aktiviteter slik som var- og hgstdugnad.
Halloween ble arrangert i regi av beboere. Vi trosset den kalde kulden i desember og fikk
arrangert julegrantenning med varme drikker til naboer og skolekorpset som spilte
julesanger for sameiet.

(12) Nabolagshuset Petersborg

Sameiet inngikk, etter arsmgtet i 2023, en samarbeidsavtale med Nabolagshuset
Petersborg. Avtalen innebaerer at beboerne i sameiet kan leie lokaler i Petersborg til en
rimelig pris. Erfaringen det siste aret viser at dette er en avtale som vare beboere har tatt til
seg.

Petersborg opplyser at ut fra deres booking-oversikt, sa utgjer Tiedemannsparkens beboere
en stor del av leietakerne av huset. Mange leier lokaler til konfirmasjon, dap, navnefest,
barnebursdager og andre private selskap. Petersborg opplyser at flere har inne bookinger
for 2024. Bookingoversikten viser leietakere der de viser til sameieavtalen. | tillegg deltar en
del av beboerne i sameiet pad andre aktiviteter som for eksempel strikketreff, nabodager,
seniortreff, malegruppe, keramikk, yoga, NOAKS og andre etterskoleaktiviteter.
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Petersborg opplyser at de far mange forespagrsler, bade fra sameier med og uten avtaler -
men at de prioriterer alltid de som har avtale med Nabolagshuset.

(13) Tilskuddssgknad hobbyrom

Styret har sendt inn sgknad for & fa stette fra Bydel Gamle Oslo til & gjennomfare
hobbyrommet. Sgknaden ble dessverre avslatt. Styret har da satt av inntil 70.000 kr for &
gjare klart hobbyrommene til beboerne. Planen var fgrst ett hobbyrom, men styret har valgt
a klargjare to hobbyrom, og de ligger ved siden av hverandre. Arbeidet startet i romjulen
med representant fra styret og tre beboere som har brukt fritiden til & gjgre hobbyrommene
klare. Hobbyrommene har blitt malt i glade farger som gul og flamingo. Det er lagt gulv,
listverk og stram. Det gjenstar noe arbeid for & ferdigstille hobbyrommene far beboere kan
bruke dem. Styret fikk god hjelp fra gode naboer, som blant annet har malt, klargjort og lagt

gulvlegging.

(14) Hagegruppe

Styret har med beboere i Hagegruppa plantet nydelige sommerblomster i potter og rundt
omkring i tunene. Det ble plantet rundt paviljongen i C/D. Det har blitt plantet enda mer
stauder i bedd ved oppgang 30 og 34. Det har ogsa blitt plantet stauder langs med
gressplenen i tunet mellom A/B i hap om mer farger ved gresset.

Det er ogsa plantet med beboere flere hundre varlgker som forhapentligvis lyser opp varen
i sameiet vart. Styret har sendt inn sgknad til Oslo kommune, Bymiljgetaten Klima og milja,
om gkonomisk tilskudd til urbant landbruk til dyrkekasser og innkjep av spiselige frukttreer.
Det er fattet vedtak om fullt tilsang og sameiet tildeles kr. 20 000.

(15) Solcelle-befaring

Styret gjennomfarte en solcelle-befaring med et solcellefirma. Sameiet vart har noe takflate
som man kan ha solceller pa. Det er usikkert om hvor effektivt det er med tanke pa kostnad.
Det har dessverre ikke lykkes a finne et firma som kan, eller vil, gi oss et prosjekteringstilbud.

(16) Oppfolging av matlukt mot Selvaag

Spredning av mat- og fremmedlukt inn i leiligheter har veert et tema, og veert
tilbakevendende, siden overtagelse av hus A og B i 2021 og overtagelse av hus Cog D i
2022. Styret har hatt lopende dialog med Selvaag for fremdrift. GK AS, som er engasjert
som tredjepart for & finne arsak, har gjennomfart en lukttest hvor arsak til problemet er
dokumentert.

Det ble avholdt et informasjonsmgte med Selvaag 13. juni, her ble funnene fra lukttesten
presentert av GK AS, matereferatet er tilgjengelig i Vibbo. Arbeidet med tiltak knyttet til
ventilasjon har veert opplyst om i flere runder. Informasjon om prosessen, alternativene og
de valgte lgsningene ble ogsa publisert pa Vibbo i midten av desember. Styret har jobbet
mye for & fa forpliktelser fra Selvaag og Veidekke med tanke pa nye tester nar tiltaket er
gjennomfart. Dette for & raskt avklare effekten og eventuelt iverksette arbeid med andre
lgsninger.

Selvaag har sammen med Veidekke kommet frem til en lgsning hvor det monteres jetthetter
pa hvert av de fire ventilasjonstarnene. Jethettene vil forlenge toppen av tarnene med 1,8-
2 meter i hgyden. Jetthettens funksjon er & skape starre avstand mellom avkastluft og inntak
0g ogsa skape starre hastighet pa avkastluften slik at den blir kastet mer opp i luften.
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Selvaag og Veidekke opplyser til styret at det erfaringsmessig er gode resultater p4 andre
prosjekter med denne lgsningen.

Styret vil fortsette dialogen med utbygger for & evaluere effekten og planlegge nye tiltak hvis
nedvendig.

(17) Oppfolging av markiser

Oslo kommune sier, i brev til sameiet, at alle markiser er sgknadspliktige, mens Selvaag
hevder dette ikke stemmer. Styret engasjerte i november 2023 juridisk bistand for & fa en
uavhengig vurdering av saken, og bistand i videre saksgang. Vurderingen vi har fatt, og som
ogsa er sendt videre til Selvaag, statter kommunens syn i saken.

Konklusjonen er at det er sgknadsplikt pa bade de markisene som er satt opp, og mulige
fremtidige markiser. Det styret gnsker, er & fa en garanti for at verken beboere eller sameiet
kommer i en situasjon der vi bryter kravene fra kommunen, og eventuelt ma ta kostnaden
av a fierne markiser som ikke er satt opp i henhold til de kravene kommunen stiller.

(18) Oppfolging av vannlekkasjer

To vannlekkasjer har inntruffet i bodomrader i garasjen i perioden. | oppgang 18 i august
2023 og i januar 2024. Oppfelging og utbedring av skaden utfgres i dialog med
forsikringsselskapet og utbygger.

(19) Innbrudd i bodomrader

Vi har hatt uensket besgk i bodomrader og innbruddene har skjedd i juli 2023
(anmeldelsesnr 1623428611300/23 201) og februar 2024 (anmeldelsesnr 16312319
16590/24-201). Styret har pa vegne av sameiet politianmeldt innbruddene. Politiet har
underrettet styret at begge saker er henlagt fordi politiet ikke har tilstrekkelige opplysninger
til & identifisere gjerningspersonen(e).

Samtlige sikkerhetsbeslag som ble skadet under heerverket og innbruddet juli 2023, ble
utbedret av forsikringsselskapet i november 2023.

Styret har utarbeidet et infoskriv i Vibbo, med rad og anbefalinger til alle om hvordan man
skal ga frem hvis man opplever innbrudd, samt r&d om hvordan vi som beboere i sameiet
hver for oss kan bidra til & hindre at uvedkommende féar tilgang til vare bygninger.
Forsikringsselskapet har hatt mate med styret 15. mars 2024 med tips og anbefaling om
aktuelle tiltak.

(20) Handtering av forsikringssaker

Vi har hatt forholdsvis mange forsikringssaker i denne styreperioden. Selv om sameiets
forsikring brukes, skal styret pélegge seksjonseier a betale egenandelen dersom
skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar, ref § 10-3-2 i vedtektene.

Vi tar med historiske tall:

2022: 539.948 kr gikk til forsikringspremie. Forsikringsselskapet utbetalte 470.000 kr il
skader. 2023: 674.118 kr gikk til forsikringspremie. Forsikringsselskapet utbetalte 536.000
kr til skader.

Styret har lagt ned et betydelig arbeid for & falge opp innmeldte forsikringssaker.
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(21) Stoy fra bilvaskeriet Aquashine

Avisa Oslo kontaktet styret oktober 2023 og publiserte sak om Auqgashine. Her ble det blant
annet skrevet om at Augashine er registrert som et bilverksted, og ikke bilvaskeri, noe som
kan veere sgknadspliktig. Det papekte Plan- og bygningsetaten (PBE) i et brev i november
2022. Det har veert en forbedring og stayreduksjon fra foretaket etter at nyhetsoppslaget ble
publisert.

(22) Tilstandsvurdering av fuktutfordringer i garasjen

Styret engasjerte OPAK for tilstandsvurdering av fukt- og vannoppsamling i garasjen.
Vannet i garasjen fares til kjorebanene og vekk fra parkeringsplasser, sgyler og vegger.
OPAK ser at Igsningen er bedre enn ett flatt dekke.

Etter OPAKSs vurdering er parkeringskjelleren til sameiet Tiedemansparken bygget i henhold
til byggteknisk forskrift og gjeldende preaksepterte ytelser (SINTEF Community,
byggdetaljblad) fra byggetiden. Videre skriver OPAK at entreprengren har utfart en
vurdering av vannhandtering i parkeringsanlegget og fart dette til et omrade det er til minst
mulig bry for brukerne. De har ogsa medtatt instruks om handtering av de periodene med
hoyere belastning.

Hvis vi gnsker a gjore forsoksmessige tiltak for & nedskalere bruken av vannfjerning, vil
gkning av temperatur og ventilasjon i parkeringsanlegget veere mulig. Ett annet alternativ
kan ogsa veere installere ett avfukteranlegg. Et effektivt avfukteranlegg vil kunne bidra til &
redusere fuktigheten betraktelig. Tiltakene vil kunne fare til gkt energiforbruk og okte
energikostnader.

(23) Qvrige saker

¢ Innhentet nytt forsikringstilbud fra ProFinans AS. Vil gi oss en gkonomisk besparelse pa
ca 50-60k i aret.

e Undersgkt tekniske muligheter for mobildekning i garasjen. Tiloud fra to leverandgrer er
innhentet og skal bearbeides videre fgr en evt. beslutning tas.

e Vurderer & avkoble fra 110-sentralen med bakgrunn i at det ikke er krav at vi skal veere
tilkoblet 110-sentralen ihht TEK17 §11-12a. Vil gi oss en gkonomisk besparelse pa ca.
90.000 kr i aret.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er 521 578 kr hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak ladeinntekter
el-bil som ikke legges inn i budsjettet-.

Driftskostnadene er 835 580 kr hayere enn budsjettert og skyldes i hgyere kommunale
avgifter enn budsjettert og hgyere drift og vedlikeholdskostnader enn budsjettert.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd pa 784 927 kr og foreslas fort
mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Sameiet hadde pr. 31.12.2023 negativ arbeidskapital pa kr -945 054.

Styret har iverksatt tiltak for & gi positiv arbeidskapital i 2024. Tiltakene innebaerer
innhenting av kapital fra seksjonseierne og en gkning av felleskostnader pa 10%.

Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.

Kostnadsdiagram 2023

Pers.kost/styreh.
Energi / fyring 5%
20%

Drift og vedlikehold
16 %

Div. honorarer
4%

Forsikring
6%

TV/bredband
16 %

Komm. Avgifter
Andre driftskost. 20%
13%
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for arsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon og 20,3 % for vann- og avlgp. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Vi forventer at energiprisene vil holde seg pa samme niva ogsa i 2024, men antar at
stramstatten viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og
energisparing. Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme
kostnadsniva som i 2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i
Tiedemannsparken Sameie.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.12.2023.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveisn 45

Postbaks 1704 Vika
0121 Osla
Uavhengig revisors beretning
Til &rsmetet | TEDEMANMSPARKEN SAMEIE
Konklusjon
i har revidert arsregnskapet til TIEDEMANNSPARKEN SAMEIE.
Arsregnskapet bestir av: Etter vir mening:
«  Oppfyller drsregnskapet gjeldende
= Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 « Gir drsregnskapet et rettvisende
*  Moter til &rsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk | Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i &rsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen )

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (15A-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhaold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av rsregnskapet. Vi er uavhengige av
sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants {IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samswvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for vir konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for rsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samswvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for &
kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mi ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet s& lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Wart mal er 3 oppné betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feillinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, @l feerik skcqukalikap. o dellakir | BDO Plerrational L, of angakd teltbap md begrarmal aedwar og ar e el av
it inlamasioral relbeer ket BOO. som bl av uddimngge ookl aper | de arkallo laed. Fordaksragiclanat: WO 303 606 G50 MvA. s 1 aw
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RESULTATREGNSKAP

og & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er

en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samswvar med ISA- Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsiett
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som falge av

misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den 2023 2022 2023 2024
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 3 pavirke de akonomiske DRIFTSINNTEKTER:
okl i e g B Innkrevde felleskostnader 2 10277 943 8268 834 10029 000 12 660 000
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: Ladeinntekter EL-bil 233 904 143 426 0 0
https:{frevisorforeningen.nofrevisjonsberetninger Andre inntekter 3 38 731 54 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 10 550 578 8412 314 10029 000 12 660 000
BOO AS DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -66 975 -45 825 -46 000 -80 000
i 3 Styrehonorar 5  -475000 325000 -475500  -570 500
statsautorisert revisor ;
{elektronisk signert) Revisjonshonorar 6 -29 203 -25 594 -40 000 -40 000
’ Forretningsfarerhonorar -367 718 -294 456  -450 000 -390 000
Konsulenthonorar 7 -45 750 -34 917 -40 000 -70 000
3] Drift og vedlikehold 8 -1822721 -1 907 955 -1626 000 -1500 000
' Forsikringer -674 118 -539948 -660 000 -730 000
] Kommunale avgifter 9 -2293170 -1449039 -1575000 -2 700 000
Energi/fyring 10 -2 236 548 -2646 721 -2 352000 -2 300 000
TV-anlegg/bredband -1 846 814 -1409874 -1821000 -1991299
Andre driftskostnader 11 -1 466 062 -1042 149 -1403000 -1430700
SUM DRIFTSKOSTNADER -11 324 080 -9 721478 -10 488 500 -11 802 499
DRIFTSRESULTAT -773 502 -1309164  -459 500 857 501
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 4 377 1681 0 0
Finanskostnader 13 -15 803 -5 433 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -11 426 -3 751 0 0
ARSRESULTAT -784 927 -1312915  -459 500 857 501
Overfaringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -1 152 788
Udekket tap -784 927 -160 127
BOD AS, &t fersk aksurkadikap, o dellakir | BDD Poarmaticnal Lisitieg, of enjub saikap misd bagrarml atsvar, 09 ar o del av
gu-: il i by ket BOO, somm bestle ay uadsngiqe o bkaper | de askoaile lasd, Fordaksnagislant: RO 303 605 650 MyA. s 2 aw
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Tiedemannsparken Sameie

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

BALANSE regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2023 2022 INNTEKTER
EIENDELER Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.
OMLOPSMIDLER HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Restanser pa felleskostnader 13 750 13 252 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige
Kundefordringer 115 10 210 poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
Forskuddsbetalte kostnader 780492 731673 anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pé etableringstidspunktet.
Energiavregning 15 810274 1100 760 Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
Driftskonto OBOS-banken 0 0 fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
Sparekonto OBOS-banken 68 181 0 etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over
SUM OMLG@PSMIDLER 1672812 1 855896 driftsmidlenes gkonomiske levetid.
SUM EIENDELER 1672812 1855 896 FORDRINGER , , o
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
EGENKAPITAL OG GJELD avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.
EGENKAPITAL SKATTETREKKSKONTO
Udekket tap 14 -945054  -160127 ) .
SUM EGENKAPITAL 2945054  -160 127 Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
GJELD NOTE: 2
KORTSIKTIG GJELD INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnad 8 060 847
Forskuddsbetalte felleskostnader 251 407 226 153 KZbZSI-'I?\i nacer 1129 154
Leverandgrgjeld 1042730 1333287 TV 646 997
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 2 000 000) 1323 729 439 984 Garasicleie 302 240
Annen Kortsiktig gjeld 0 16 598 Nabolilgshuset Petersborg 115 705
SUM KORTSIKTIG GJELD 2617866 2016 022 Ekstra kjellerbod 3000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 277 943
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1672812 1 855 896
NOTE: 3
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0 ANDRE INNTE.KTI.ER
Regnskapskorrigeringer 69
Oslo. 19.03.2024 Korrigert avsatte kostnader 16 598
Styret i Tiedemannsparken Sameie Tryg Forsikring, erstatning 22 064
SUM ANDRE INNTEKTER 38 731

Minh Hoang Nguyen/s/ Jogvan Hugo Gardar/s/ Serena Norheim/s/

Henning Pettersen/s/ Stig Slaatto-Hornnes/s/
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -66 975
SUM PERSONALKOSTNADER -66 975

19

Tiedemannsparken Sameie

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 475 000.
[ tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 015, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 29 203.

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 377 095
Andre fyringskostnader -859 453
SUM ENERGI / FYRING -2 236 548
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -6 728
Container -55 741
Driftsmateriell -1 362
Vaktmestertjenester -389 238
Vakthold -2419
Renhold ved firmaer -709 908
Sngrydding -192 693
Andre fremmede tjenester -13 537
Andre kostnader tillitsvalgte -4 015
Andre kontorkostnader -3 358
Bank- og kortgebyr -5973
Velferdskostnader -81 091
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 466 062
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 119
Renter av sparekonto i OBOS-banken 668
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1020
Andre renteinntekter 2570
SUM FINANSINNTEKTER 4377
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
TILGOD 67 513
Renter pa leverandgrgjeld -2 041
Renter og provisjon pd kassekreditt -79 275
SUM FINANSKOSTNADER -15 803

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -25 375
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 375
SUM KONSULENTHONORAR -45 750
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -221 582
Drift/vedlikehold VVS -105 566
Drift/vedlikehold elektro -37 532
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -359 385
Drift/vedlikehold heisanlegg -275 559
Drift/vedlikehold brannsikring -214 593
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -346 578
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -863
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -249 485
Egenandel forsikring -8 000
Kostnader dugnader -3 580
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1822 721
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -1 446 544
Renovasjonsavgift -846 626
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2293170
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NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.

NOTE: 15

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 427 544
SUM INNTEKTER -1 427 544
KOSTNADER

Administrasjon 213975
Fjernvarme 2023 843
SUM KOSTNADER 2237 818
SUM ENERGIAVREGNING 810 274

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfort
i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 7869264.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsé veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsgre.
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Fra: GK Norge AS v/Camilla Fitje
Oslo
Att: Selvaag Bolig AS v/Line Sophie Wegger 23. juni 2023

Tiedemannsparken Sameie

Notat

<

VURDERING

Vi har gatt igjiennom underlaget vi har mottatt fra entreprengr og har sett pa ulike muligheter vi har for &
lase problemet med luktsmitte mellom inntak og avkast. Slik vi har forstatt det er det pravd ut tiltak med
Cityflow filter (kullfilter) samt & snevre inn utlepskanal for avkastluft for & oppna hgyere hastighet pa luften
(jethette), dette uten a oppna tilfredsstillende resultater. Det er sannsynlig at lgsningen ligger i en bedre
separasjon av avkastluft fra luftinntak.

Vi har sett pa luftmengder, innreguleringsprotokoll, kravspesifikasjon for prosjektet, aggregatkjeringer og
tegninger. Inntak/ avkast skal veere dimensjonert for 60% samtidighet pa bruk av kjgkkenhetter. Ved
grunnluftmengde (uten forsert luft fra kjgkkenhetter) skal det ifalge datablad for Uponor UVS Kombitarn
veere en hastighet pa avkastluften pa 7-8m/s avhengig av bygg. Dette skal i teorien gi en kastelengde pa
ca. 24m som i utgangspunktet burde veere OK. Luftmengden ligger godt innenfor arbeidsomradet nar vi

Spredning av matlukt leser ut fra databladet til Uponor UVS og ser ut til & vaere riktig tatt ut. Men VENT@K kapittel 4.1
Luftinntak og avkast, anbefaler imidlertidig en lufthastighet pa utlep pa jethette pa 13-15m/s og
Ventilasjonsteknikk Del 1 anbefaler 10m/s.

BAKGRUNN Hvordan luften vil bevege seg i gardsrommet er veldig avhengig av veer og vind. Det er vanskelig a si

Flere beboere i Tidemannsparken
Sameie, bygg A, B, C og D opplever
spredning av matlukt inn i leiligheten, fra
kilder utenfor egen leilighet, dvs, nar det
ikke lages mat i egen leilighet. Det har
veert indikasjoner pa at denne
spredningen skjer via
ventilasjonsanlegget fordi flere brukere
rapporterer om at liten synes & komme
fra tilluftsventiler i egen leilighet.

Sameiet har reklamert pa forholdet
overfor utbygger Selvaag Bolig. Sameiet
og Selvaag Bolig er enig om & bruke en
uavhengig tredjepart til & kartlegge
matluktproblemet, &rsak og foresla
losning/tiltak. Tredjepart er GK Norge
AS.

Ventilasjonsanleggene er delt opp i flere
systemer. Prinsipielt er alle lgst med et
luftteknisk tarn pr aggregat, hvor
aggregat er plassert i kjeller og med
luftinntak og avkast derfra via kanaler i
bakken ut til tarn plassert ute i gardsrom,
se figur til hayre som eksempel.

For & avklare mistanken om at matlukt
spres via ventilasjonsanlegget er det
gjennomfert en test vha en sporgass
(citrus lukt) pa aggregat 360.008 Bygg
C. Resultatet viste at det skjer en
kortslutning av luft fra avkast til inntak
noe som farer til luktsmitte fra avtrekk til
tilluft i leiligheter.

hvilke stremninger luften vil ha. | et slikt relativt lukket gardsrom vil det fort vaere fare for bakevje. Ved
riktige forhold vil vinden kommer over hustaket og treffer bakvegg i gardsrom og lager en sirkuleerluftstrem
som kan presse avkastluften ned igjen til luftinntaket.

For & veere sikker pa & lase problemet med luktsmitte bar avkastluften helst fares opp over tak, alternativt
separeres godt i horisontalt slik at det oppnas en avstand mellom inntak og avkast pa > 10 m.

Vi har sett pa 2 mulige lgsninger.

Alternativ 1

Fare kanaler opp langs fasade for avkast over tak. Ved denne lgsningen tenkes det & koble til avkastkanal
@1000 som ligger i kulvert ved yttervegg 4 steder. Kanaler i kulvert ma graves opp, ny kanal kobles til og
fores opp. Kanaler ma ligge pa vegg isolert og mantlet opp langs fasade inntil og mellom balkonger.

Kanaler i grunn ligger i en betongkulvert over parkeringskjeller. Vi ma komme rett opp av kulvert som gir
oss lite spillerom pa oppstikk. 2 av oppstikkene fra kulvert kommer rett opp i uteplass i plan 1. Det ma
undersgkes om det er mulig & grave grafter her en groft her eller lages nye kulverter for kanalene.

Se skisselgsning pa tegninger nedenfor.
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Alternativ 2

Skape avstand mellom inntak og avkast ved a flytte avkastene fra navaerende posisjon. Om dette kan
lzses med ny kulvert, eller om det ma legges over bakken, ma draftes med bygningsteknisk kompetanse.
Det er vanskelig a finne trasé for dette uten a pavirke fellesomrader og lekeapparater. Det bgr vurderes
det om det kan lages grofter for & legge ny kanaltrasé i bakken, eventuelt om det ma bygges en kulvert for
dette.

Det bor etterstrebes a lage starst mulig avstand mellom inntak og avkast. Med fare for stramninger som
forer avkastluft tilbake til inntak er ikke sikkert dette alene lgser problemet. For & fa opp hastigheten pa
avkastluften slik at vi er sikre pa at den kommer over tak sa kan man sette inn en hjelpevifte pa kanalen. |
tillegg etableres en liten kanal ut til det fri med regulerende spjeld for & ta inn falsk luft, dette er for & sikre
en hgyere og konstant hastighet pa avkastluften. Nar det er lave luftmengder p& aggregatene vil vi kunne
dra inn luft fra det fri for & fa konstant luftmengde. Viftene vil avgi endel lyd og ber bygges inn i et lydisolert
bygg med inspeksjonsmulighet. Det etablerer lydfeller for og etter vifter.

./ P-kjeller
7 Ok U. etg

FELT J

SELVAAG BOLIG & FERD. [

DISKUSJON OG KONKLUSJON

Alternativ 1: Luftteknisk er nok dette den beste lgsningen med tanke pa at en far avkast opp over tak og
ogsa at det er mindre vedlikehold og servicekostnader enn ved valg alternativ 2. Det er muligens en
mindre pen lgsning og kanskje noe sjenerende for beboere med kanal opp pa vegg. Ved valg av denne
lzsningen mé det kunne graves grofter for & komme opp i riktig punkt mellom balkonger og uteplasser.

Alternativ 2: Om kanaler ma legges over bakkeplan er denne lgsningen noe plasskrevende og vi vil ta en
del plass fra fellesarealet. Om det kan graves grafter, eventuelt lages ny kulvert vil det kun veere
innbyggingen av vifter pluss lydfeller som vil ta mer plass fra fellesarealer. Det vil veere en del drift- og
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vedlikeholdskostnader ved vifter og spjeld og det er alltid mulighet for feil/ stans i vifter. Om kanaler legges
over bakken er det nok et billigere alternativ enn alternativ 1 men om det legges i bakken et dyrere
alternativ.

Begge alternativene vil sikre anlegget for luktsmitte fra avtrekk til tilluft. Det viktigste er a fa separert inntak
og avkast og a sikre hastigheten pa avkastluften slik at vond lukt kommer opp over tak.
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Deltagelse pa arsmote 2024

Arsmeatet avholdes 29.04.24
Selskapsnummer: 2421 Selskapsnavn: Tiedemannsparken Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mete ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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HUSORDENSREGLER

for
Tiedemannsparken Sameie org.nr 927 377 128

Vedtas pa arsmegte 31.05.2022

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
sameiet.

§1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i
tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg pa
eiendommen. Vis nagdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte
kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

Sameier plikter a folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjeres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2. Hensynet til ovrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere.

Det skal vaere alminnelig ro mellom klokken 23.00 og 07.00, pa fredager, lardager og
helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved starre private arrangementer skal naboer varsles
senest 48 timer for, og vinduer og dgrer skal holdes lukket under arrangementet.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er Iast til enhver tid.
Det er ikke tillatt med rgyking innenders i fellesarealene.

Stoyende arbeid i leiligheten (f.eks. oppussing) skal bare skje i tiden 07:00-20:00 (for
innleide handverkere 07:00-18:00) mandag til fredag, 10.00-18.00 pa lerdager. Sendager og
helligdager skal ikke slikt arbeid utfgres. Slikt arbeid skal avtales direkte med / varsles
skriftlig til de bergrte naboer minst 48 timer for arbeidet tar til. Langvarig arbeid skal primeert
foregd i ordineger arbeidstid. Stayende arbeid utfart av innleide handverkere skal kun forega
pa hverdager mellom kl. 07:00 og kl. 18:00. Det er beboers ansvar & sgrge for at innleide
handverkere overholder dette. Naboers eventuelle saklige og begrunnede innsigelser knyttet
til stoy og sjenanse utenfor normal arbeidstid, skal tas til fglge av den som har ansvaret for
arbeidet.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
svalgang, portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i
oppganger og korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Beboerne
oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle ma medvirke til at omradet
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 3.1 Garasjer og boder

Styret er ansvarlig for & forvalte, drifte og vedlikeholde garasjeomradet og bodomradet i
kijelleren. Malet er & sikre at vi trives godt, har lave felleskostnader og tilfredsstillende
sikkerhet. Vi er ansvarlige for kjelleren, med garasjer, boder, lys, ventilasjon, darer, porter og
brannsikring.

1. Det er kun tillatt & parkere kjgretoy i garasjeomrader. Eventuell borttauing av feilparkerte
biler blir utfart for bileiers regning og risiko.

2. P& grunn av brannfare er rgyking og bruk av bar ild ikke tillatt i garasje- og bodomradet.

3. Pa grunn av brannforskrifter er det ikke tillatt til & oppbevare noe brennbart i garasje- eller
bodomradene, unntatt drivstoff som er i kjgretayets faste tank. «Enhver plikter & vise
alminnelig aktsomhet og opptre pa en slik mate at brann, eksplosjon og annen ulykke
forebygges», ref. Brann- og eksplosjonsvernloven § 5.

4. Garasjeporten og darene inn til garasjen skal til enhver tid holdes lukket og last. Det er
ikke lov a bruke garasjeanlegget som lekeplass eller oppholdssted og det skal heller ikke
benyttes til oppbevaring av gjenstander. Styret har myndighet til & fjerne dette for
beboers regning, dersom beboer etter anmodning ikke fierne dette.

5. Det er kun kjgretayet som skal parkeres pa parkeringsplassen. Det er ikke tillatt & lagre
kjaretayets naturlige tilbehgr pa parkeringsplassen; takgrind, skistativ, takboks og
dekk/hjul. Kjgretay ma fa plass innenfor oppmerket areal. @vrig lagring av gjenstander
skal kun skje i den enkeltes bod. Brudd pa denne bestemmelsen vil medfere fjerning av
gjenstander pa eiers risiko og regning. Det er ikke tillatt & feste ting pa vegg og i taket.

6. Parkeringsplasser og fellesarealer skal ikke benyttes til bilreparasjoner, bilvask,
brannfarlige arbeid av noe slag eller vask av kjgretoy. Skift av bildekk il
vinter/sommersesong er tillatt.

7. Remningsveier eller slukningsmateriell ma ikke blokkeres.

8. Sykler og el-sykler skal settes i sykkelbod eller i de oppmerkede plassene i
garasjeomradet.

9. For a sikre fri tilgang til remningsveier, slukningsmateriell og utrykningskjoretayer skal
parkering av kjgretey kun skje innenfor de oppmerkede parkeringsplassene. Feilparkerte
kjaretay vil bli fiernet for eiers regning og risiko.

10. Garasjeeier er forpliktet til & flytte kjgretay til opplyst tid, slik at vedlikehold av omradet
kan bli gjennomfart.

11. Kjeeledyr skal fgres i band under tilsyn av eier nar det er i garasje- og bodomradet.

12. Forsgpling i garasje- og bodomradet er forbudt. Vennligst bruk sgppelkassene.

13. Det er mulig & leie ut garasjeplass til andre beboere (eiere og leietagere) i sameie, men
ikke til ovrige som ikke har direkte tilknytning til sameiet. Dette pga adgangskontroll til

garasjeanlegget.

14. Sykkelverkstedet skal kun benyttes til vasking og reparasjon av sykler. Rommet skal
settes i den stand den var for bruk.



§ 3.2 Qvrige forhold

1.

10.

11.

12.

Styrets godkjennelse skal alltid innhentes for alle forhold som er av fasademessig art.
Dette inkluderer, men er ikke begrenset til montering av markiser, pergola, skifte av darer
og vinduer, montering av dgrer og vinduer, montering av utebelysning, etc.

Det er ikke lov & montere varmepumpe.

Flaggstenger, skilt og andre utvendige innretninger ma monteres slik at de ikke kan
skade tredjeperson eller veere til ulempe pa annen mate.

Service eller reparasjoner i faste elektriske fellesinstallasjoner og andre tilhgrende
faringer, f.eks. el-billader, dgrtelefon og leilighetens hoved-stoppekran for vann og
avlgpsrar, skal kun utfares av autorisert personell.

Det er ikke tillatt & installere elektrisk avitrekksvifte pa kjgkken, bad eller wc, da dette
medfarer forstyrrelser i felles ventilasjonssystem for leilighetene.

Alle rom ma holdes ngdvendig oppvarmet slik at vann og avlep ikke fryser, og slik at
leiligheter over, under eller ved siden av, ikke far kalde flater eller blir underkjglt.

Teppebanking skal ikke skje pa balkonger/terrasser. Veer obs pa at vann kan renne ned
til naboen under nar du vasker balkongen eller terrassen.

Ved sngmaking fra balkonger/terrasser ma det utvises spesielt hensyn til faren for skade
pa personer og dyr.

Dyr som er til ulempe eller sjenanse for andre beboere, mé ikke holdes i leiligheten.
Lufting av hund/katt skal skje utenom gangveiene, garasjene og barnas lekeplasser.
Lufting av hund mé skje under kontroll. Ekskrementer skal fiernes. Balkonger/terrasser er
ingen oppbevaringsplass for dyr, dersom dette er til sjenanse for naboen.

Bil- og motorsykkelkjaring er ikke tillat inne pa tun omradene. Unntatt her er nadvendig
kjaring, som renovasjon, flytting, transportoppdrag, av/palessing, invalide transport og
tyngre varetransport. All ngdvendig kjering skal skje i gangfart.

All parkering pa tun omradene er forbudt. Som parkering, regnes for beboerne, all
hensetning av bil utover 10 minutter.

Beboere skal holde balkonger/terrasser ryddige og disse skal ikke brukes til permanent
oppbevaring av ting eller rot som kan sjenere andre beboere eller fasadens utseende.
Det er ikke tillatt & oppbevare hvitevarer, kigleskap, frysere, bildekk, sgppel og lignende
pa balkongen/terrassen.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsder.

§ 5. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsror tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfares av autoriserte firmaer.

§ 6. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det finnes minst ett
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere rgykvarslere i de(n) seksjonen(e) han
eller hun rar over. Det bgr veere raykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at
det utfgres funksjonskontroll pa egne raykvarslere minst en gang pr. ar.

§ 7. Bruk av grill

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma
oppbevares forskriftsmessig.

Ved grilling méa det tas seerskilt hensyn til naboene.

§ 8. Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige
beboerne.

Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Hunder skal alltid holdes i band pa sameiets omrade.

§ 9. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bar rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

§ 10. Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall. Papp, kartong, papir og gavepapir ma legges i
egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall
skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.



Protokoll til arsmete 2024 for Tiedemannsparken Sameie

Organisasjonsnummer: 927377128
MMotet ble avholdt 29, april k. 18:00, Teglverket Skole, Grenseveien 60, 0579 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 61

Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 12

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mateleder

Metelederen sarger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hyis
ikke arsmetet velger en meteleder eller forslatte moteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven

er motelader.

Forslag til vedtak:
[]ervalgt.

./ Vedtatt. Ida Evjen valgt som moteleder.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammaoteliste etterinnleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen

legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt a anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til 4 fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak:
Sam farer av protokollen ble lda Evien foreslatt. Som protokollvitner ble Hedda Bratebask foreslatt.

W Vedtatt.

4, Godkjenning av mateinnkallingen

Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:

Meteinnkallingen godkjennes

+ Vedtatt.

154

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat fra egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores fra egenkapital

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 570 600.

Styrets innstilling
Styret foreslar & eke styrehonorar da det har vaert mye arbeid og annet oppfolging det siste aret. Foreslas a
okes fra 1500 kroner per seksjon til 1800 kroner per seksjon. Totalt 570 600 kroner.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr. 570 600

./ Vedtatt. 61 stemmeberettigede- 5 stemte i mot

7. Digitale nokler

Fremmet av: Ase Wahl Gunderson

Sameiet bor ta i bruk en lgsning som gjer at vi kan apne felles derer {ytterderer og derer fra garasjen til
oppgangen) med en app pa mobilen, for eksempel fra unloc / OBOS-nekkel. Dette er praktisk nar man trenger
a dele nokkel med noen, for eksempel en handverker eller barnevakt. Det oker ogsa tryggheten for alle fordi
det blir feerre nekler & miste. Det vil ogsa vaere mulig for beboere a selv kjope tilsvarende losning pa egen

leilighetsdor, for de som er interessert i det.

Det finnes flere aktorer som tilbyr slike lesninger. En av akterene som tilbyr dette er OBOS. Les mer om

lesningen fra dem her: https://www.obos.no/boligforvaltning/tienester/obos-nckkel/

Listepris for tienesten fra OBOS er 17.- kr per bolig per maned, altsd 5 389,- kr for hele sameiet per maned. |
tillegg vil det vaare en installasjonskostnad anslatt til 30 000.- kr.

Styrets innstilling
Styret ensker at valg av nytt lasesystem ikke skal lase sameiet til & velge en spesifikk leverander, Vi har for
evrig fortsatt garanti pa dagens lasesystemer fra utbygger. Styret foreslar at arsmete avviser forslaget med

bakgrunn i ovennevnte redegjerelse.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Arsmotet ber styret anskaffe losning for digital nokkel for sameiet. Tiltaket er forventet 4 gi en okning i faste
fellesutgifter anslatt til 17 kr per leilighet per méaned.

X lkke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
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Styrets innstilling tas til folge

+~ Forslaget ble vedtatt

8. Pergola i bakgard A/B

@nsker at det settes opp en pergola tilsvarende som bakgard C/D har. Dette for & oke trivselen og dermed
bruken av bakgarden. Samtidig vil det bidra solbeskyttelse og man kan oppholde seg ute lenger nar sola steker.
Bra for barn cgsa a kunne fa en pause i skyggen. Fint motepunkt for naboer. Bakgérden fremstar fremdeles
som naken og steril, og en pergola med klatreplanter vil bidra til et mer hyggelig utemiljo.

Styrets innstilling
Styret synes i utgangspunktet at dette er et godt forslag og vi ensker a bidra til at fellesarealene i sameiet blir

et hyggelig metepunkt for beboerne,

Med henblikk p& at styre mener innkreving av engangskostnader fra beboerne i all hovedsak er et uensket
virkemiddel, samt at vi allerede har ekt felleskostnadene ved flere anledninger og har en pagaende
kapitalinnhenting fra hver seksjonseier til dekning av felles umalt energiforbruk, ensker ikke styret 4 palegge
beboerne ytterligere kostnader pa navaerende tidspunkt.

I'tillegg harviiarallerede benyttet ekonomiske midler til ferdigstilling av to hobbyrom som vi haper blir til glede
for beboerne. Styret mener av den grunn at vurdering av pergola i bakgard A/B ber utsettes.

Pa navezrende tidspunkt er styrets innstilling at forslaget avvises.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
1) Styret underseker muligheter og kostnader for pergola, samt avklarer om pergola er byggeseknadspliktig
hva en evt byggesoknad vil koste

2) Prisen for pergola og evt byggeseknad blir en engangskostnad som fordeles pa enhetene i sameiet.

X Ikke vedtatt,

Forslag til vedtak 2:

Styrets innstilling tas til folge

v Forslaget ble vedtatt

9. Matluktsmitte

1. Hva saken handler om:

Saken gjelder matluktsmitte fra ventilasjonssystemet. Vi er mange som lider av matluktsmitte fra
ventilasjonssystemet, og har etterlyst tiltak i lang tid. Gjentatte reklamasjoner fra mange seksjonseiere,
befaringer, forsek pa retting, informasjonsmete og dialog mellom Selvaag og styret har dessverre ikke lost
problematikken,
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Etter initiativ fra styret ble det brukt en uavhengig tredjepart, GK Norge AS, for a kartlegge matluktproblemet,
arsak og foreld lgsning/ tiltak. For & avklare mistanken om at matlukt spres via ventilasjonsanlegget er det
giennomfart en test vha en sporgass pa aggregat 360.008 Bygg C. Resultatet viste at det skjer en kortslutning
av luft fra avkast til inntak, noe som ferer til luktsmitte fra avtrekk til tilluft i leiligheter. Sitatene under er tatt
fra rapportene til GK Norge AS.

«Etter relativt kort tids luktobservasjon (30-60 sek) var det tydelig citruslukt i friskluftskanalen pa vei inn i
aggregatet».

«Testen var sveert tydelig og bekrefter at det er i fom luftinntak/avkast at luktsmitten fra avtrekk til inntaksluft
skjer»

«Ytterligere kontroller ute i leilighetene og tilhgrende kjokkenavtrekk er derfor ungdvendig».

Rapporten viser at det klart foreligger en mangel ved ventilasjonssystemet. | dag er ventilasjonssystemet bygget
i strid med Byggteknisk forskrift (TEK 17) § 13-1, og det foreligger en mangel i henhold til bustadoppfaringsloven
§ 25.

| rapporten fra GK Norge AS ble det foreslatt to alternative tiltak. Oppsummert beskrives tiltakene i rapporten
som nevnt under.

«For & veere sikker pa & lgse problemet med luktsmitte bgr avkastluften helst fares opp over taket, alternativt
separeres godt i horisontalt slik at det oppnas en avstand mellom inntak og avkast pa > 10 m"

Selvaag innremmet pa informasjonsmgte for seksjonseiere 13. juni 2023 at det var en mangel ved
ventilasjonssystemet. | februar 2024 ble det installert jethetter pa alle fire ventilasjonstarnene av Selvaag.
Tiltaket har ikke lgst problematikken. Tiltaket var heller ikke et av to alternative tiltak som ble foreslatt av GK
Norge AS.

Styret og Selvaag eridag helt uenig om veien videre. Historikken vitner dessverre om at Selvaag bevisst trenere
saken, og ikke er villig til & gjennomfare ngdvendige rette-tiltak.

2. Hensikt og mal

Det erviktig at saken blir tatt opp fordi mangelen ved ventilasjonssystemet bergrer alle seksjonseierne. | dag er
ventilasjonsanlegget bygget i strid med TEK 17 § 13-1. Luftkvaliteten i leilighetene er vesentlig for alle beboere,
og dette er noe Selvaag skal betale for & rette (ikke sameiet).

Etter eierseksjonsloven er sameiet pliktig & holde felles installasjoner, slik som felles ventilasjonsanlegget,
forsvarlig ved like, jf. eierseksjonsloven § 33. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar
det er ngdvendig. Mangelen ved ventilasjonssystemet er derfor noe som sameiet ma reparere om ikke Selvaag
gjor det, og derav betale for.

Personlig mener jeg at Selvaag har mistet retten til & rette mangelen, jf. bustadoppferingsloven § 32. Det er et
vilkar om at rettingen kan skje «utan vesentleg ulempe» og at seksjonseierne ikke har «seerleg grunn til & setje
segimot retting». Momenter som taler for at Selvaag har mistet retten til retting er: tidsaspektet, konsekvensene
matluktsmitte har for den enkelte seksjonseier, antall forsgkte rette-tiltak og tilliten til Selvaag.

Kostnadene sameiet har med & rette mangelen ved ventilasjonssystemet ma deretter kreves betalt av Selvaag,
if. bustadoppferingsloven § 33 og 35.

Styrets innstilling
Siden vi har en pagaende reklamasjon og dialog med utbygger om matlukt saken, foreslar styret at arsmote
avviser forslag fra forslagsstiller.

Folgende forslag var til avstemning:

Transaksjon 09222115557516447623

Signert IE2, HB
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Forslag til vedtak 1: Mathias Lofsgaard
Alternative forslag til vedtak: Dag Nyseeter

1. Selvaag har mistet retten til & rette mangelen ved ventilasjonssystemet. Sameiet v/ styret ma rette

mangelen i henhald til et av to alternative lesninger som fremgar av rapparten til GK Norge AS. Kostnadene Varamedlem (1 &r)

sameiet har med & rette mangelen vil deretter kreves betalt av Selvaag. Folgende ble valgt:

2. Sameiet ma gjere en utredning av hva de alternative rette-tiltakene som fremgar av rapporten til GK Norge Marte Abrahamsen

ASvil koste a giennomfere. Kostnaden ma deretter kreves betalt av Selvaag, fer videre giennomfering av egne Ekaterina Angelina Flakstad
rette-tiltak. Jonas Aleksander Hansen
3. Sameiet skal gi Selvaag 90 dager pé a rette mangelen ved ventilasjonssystemet i henhold til et av to
alternative lasninger som fremgar av rapporten til GK Norge AS. Om ikke Selvaag gjor dette mister Selvaag
retten til & rette mangelen.

Folgende stilte til valg:
Marte Abrahamsen
Ekaterina Angelina Flakstad
Jonas Aleksander Hansen

4. Sameiet vedtarat det giennomferes en rettslig prosess for a fa dom pa hvilke krav sameiet har mot Selvaag.
x Ikke vedtatt,

Forslag til vedtak 2: .
. - . Protokollen er signert av
Styrets innstilling tas til folge Moteleder Ida Evien /s/

Protokollferer Ida Evjen /s/
x Ikke vedtatt. Protokollvitne Hedda Bratebaek /s/

Forslag til vedtak 3:
Benkeforslag pa mete: Arsmote ber styret innhente juridisk bistand for a vurdere sameiets juridiske
handlingsrom og vurdere konsekvenser ved a starte en rettslig prosess mot Selvaag.

+/ Forslaget ble vedtatt

10. Valg av tillitsvalgte

Dagens styre :

Styreleder Minh Hoang Nguyen (2022-2024)
Styremedlem Henning Pettersen {2022-2024)
Styremedlem Stig Slaatto-Hornnes (2022-2024)
Styremedlem Jogvan Hugo Gardan (2023-2025)
Styremedlem Serena Norheim (2023-2025)
Vara Dag Nysaeter (2023-2024)

Vara Marte Abrahamsen (2023-2024)

Vara Mathias Lofsgaard (2023-2024)

Styreleder (2 &r)
Falgende ble valgt:
Minh Hoang Nguyen

Falgende stilte til valg:
IWinh Hoang Nguyen

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Mathias Lefsgaard
Dag Nysater

Falgende stilte til valg:

= . - . 3N .
Transaksjon 09222115557516447623 @ SignertICZ, HB —————  Transaksjon 09222115557516447623 =, Signert IE2, HB




Tiedemannsparken Sameie

VEDTEKTER
for

Tiedemannsparken Sameie org. nr. 927 377 128

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
Endret pa arsmate 25.4.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Tiedemannsparken Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 31.05.2021.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 317 boligseksjoner og 1 neeringsseksjon
parkering, og 15 naeringsseksjoner bod pa eiendommen gnr. 129, bnr. 1 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av

e Bod

e markterrasser

e P-plasser tilhgrende naeringsseksjon parkering

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebraken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. For naeringsseksjon
(parkering) fastsettes en vektet sameiebrek basert pa antall p-plasser i seksjonen eller vektet
i forhold til seksjonens starrelse. For naeringsseksjon (bod) er det fastsatt at teller i
sameierbrgk er lik 1. Sameiebrgken fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til seksjonseierne.
Seksjonseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal
informere seksjonseierne i rimelig tid far ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger
skal gis pa en betryggende og hensiktsmessig mate.

Nar en seksjonseier skal gi meldinger og lignende til sameiet, kan han eller hun gjere

dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten
sameiet har fastsatt for dette formalet.

160

Tiedemannsparken Sameie

Krav i loven om at meldinger og lignende skal veere eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

(5) Neeringsseksjon 319-333 (bod) kan kun selges eller overfares til andre seksjonseiere i
Tiedemannsparken Sameie eller til Tiedemannsparken Sameie.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til a8 bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsé rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig méte.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formélet. Endring av bruksformélet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmeatet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
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o Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.
o Det er forbudt & montere avtrekksvifte tilkoblet sameiets ventilasjonsanlegg

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa& hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmeatet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

32 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig méte er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering

Sameiet/seksjonseierne disponerer ca 179 parkeringsplasser i kjeller. Disse er organisert
egen neeringsseksjon i sameiet, seksjon 318, som utgjar et tingsrettslige sameie mellom
eierne av denne.

4-2 Rettslig disposisjonsrett over p-plasser i naeringsseksjon parkering

Eierandel i naeringsseksjon parkering kan dersom den ikke selges eller overfares sammen
med eierseksjon i Tiedemannsparken Sameie bare selges eller overfares til andre
seksjonseiere i Tiedemannsparken Sameie

Utbygger (Tiedemannsfabrikken AS) vil eie og disponere p-plasser og boder som ikke er
solgt.

Utbygger Tiedemannsfabrikken AS forbeholder seg retten til & selge eierandel til p-plass til
andre enn seksjonseiere i Tiedemannsparken Sameie.

Rettigheter og plikter fremgar av neeringsseksjonens vedtekter, se vedlegg X.

4-3 Vedlikehold

Tiedemannsparken Sameie er ansvarlig for drift, vedlikehold og administrasjon av
nzeringsseksjon 318, garasjeanlegget med adkomst, kjgrebane og parkeringsarealer, jfr
nzeringsseksjonens vedtekter, se vedlegg X

4-4 Felleskostnader
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Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom sameierne
i naeringsseksjon parkering i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier
disponerer. Felleskostnader for garasjeplass

Dette gjelder for eksempel kostnader til:

sngrydding/feiing

rengjoring av garasjekjeller

reparasjon av garasjeport

forsikring

strom

kjore- og adkomstarealer

tekniske anlegg

andre drifts og administrasjonskostnader for naeringsseksjon 158

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belap
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bar tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de avrige seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
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a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like.

Sameiet er ogsa solidarisk ansvarlig, sammen med Gnr./bnr.129/32 og 129/34 for all drift,
vedlikehold og ngdvendige oppgraderinger av broen som er oppfart over knr. gnr./bnr.
129/115, jfr tinglyst erklaering av 11.05.2021

Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som
ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring
av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett il
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bserende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner.

For seksjon 78,86,235 og 314 gjelder saerskilt at seksjonseier skal gi styret adgang til privat
takterrasse slik at det kan gjennomfgres vedlikehold, installering og kontroll av felles
installasjoner pa tak, jfr vedlegg 2

Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke
skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paferer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet falger av disse vedtektene.
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(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til fiernvarme inngér i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver eierseksjon.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes
iht avtalt periode.

Kostnader til p-plasser i naeringsseksjon parkering betales med likt belgp pr p-plass som
disponeres, se vedtektenes pkt. 4-4 og 11-4, jf. naeringsseksjonens vedtekter, se vedlegg 3

Neeringsseksjoner 319-353 (boder), skal betale kr 50 pr mnd pr seksjon. Belgpet
indeksreguleres hvert femte ar farste gang 2025. Styret kan endre belgpet dersom det er
vesentlig avvik i forhold til faktiske kostnader knyttet til neeringsseksjon 319-353

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelap som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrek.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold
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Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to &r hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar sezerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene
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(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsforer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfare beslutninger truffet av &rsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjore gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmgtet

9-1 Arsmetets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstadende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet. Gjennomfgring

(1) Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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(3) Styret beslutter hvordan arsmatet skal giennomfares. Arsmatet skal giennomfares som
fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst lope fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgotet
skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mate. Dersom arsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mgte, ma
styret sagrge for en forsvarlig giennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen
kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for &
bekrefte deltakernes identitet.

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om nagdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, méa hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 §aker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e behandle styrets arsrapport
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert
arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmgatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert &rsmate, kan arsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til magtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.
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9-5 Hvem kan delta i arsmotet
(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett il

a veere til stedet pd arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 4 ta med
en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmgatet velger en annen moteleder. Mateleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeote

(1) I arsmgatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Naeringsseksjon 318 parkering har ikke stemmerett. Neeringsseksjon 319-353 (nod) har ikke
stemmerett

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjares saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet for & ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
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d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa4 mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmatet.

(2) Huvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplgsning av sameiet

) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

o 0 oo

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstdende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.
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Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonzerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) naeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.
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i) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

I) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av drsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Saerskilt bestemmelse vedr administrasjon av naeringsseksjon nr XX (Parkering)
Seerskilt bestemmelse vedr administrasjon av naeringsseksjon nr 318 (Parkering)
Parkeringsplasser (og evt. kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget) utgjer en egen
neeringsseksjon nr 318, med tilleggsdeler. Naeringsseksjon nr 318 (parkering) blir et eget
tingsrettlig sameie mellom de ideelle eierne i denne. For naeringsseksjon nr 318 (parkering)
vil utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med nsermere bestemmelser om bruk, raderett
mv.

Styret i Tiedemannsparken Sameie er pliktig til & serge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av naeringsseksjon nr 318 (parkering) , med mindre de ideelle eierne i
naeringsseksjon nr 323 (parkering) velger sitt eget styre og ivaretar dette selv.

Sa lenge styret i Tiedemannsparken Sameie sgrger for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av garasjeanlegget med kjare- adkomstarealer, skal de ideelle eierne av
neeringsseksjon nr 318 betale utgiftsbidrag, iht sin eierbrgk i seksjonen, til
Tiedemannsparken Sameie. Inntekter og kostnader vedr. naeringsseksjon nr 318 med
parkering og kjgre- og adkomstarealer i garasjeanlegget kan fgres i et eget underregnskap
under Tiedemannsparken Sameies regnskap.

De ideelle eierne av neeringsseksjon 318 (parkering) skal kun dekke kostnader forbundet
med innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjgre- og adkomstarealer,
porter, derer og tekniske anlegg m.v, strom, fiernvarme, forsikringskostnader,
administrasjonskostnader og gvrige driftskostnader som kan tilknyttes naeringsseksjon nr
318 (parkering) og kjore- og adkomstarealer i garasjeanlegget.

11-5 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av a&rsmatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.
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11-6 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Utbyggingsprosjektet "Tiedemannsfabrikken Felt G ” er planlagt gjennomfgrt ved utbygging i
flere byggetrinn, med en planlagt bebyggelse pa ca 317boliger med 1 eller flere
nzeringssekjsoner med underjordisk p-kjeller. Utbygger Selvaag Bolig ASA, evt den disse
utpeker, star fritt til & igangsette og ferdigstille byggetrinn.

Selvaag Bolig ASA har som utbygger av eiendommen gnr 129 bnr 1 rett til & utfere
nadvendige bygningsmessige arbeider for & fullfare prosjektet. Denne retten omfatter
etablering av adkomst over og under bakken, etablering av grentanlegg, sammenfgyning og
tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av kulvert. | forbindelse med utfaringen av
disse arbeidene har utbygger rett til & ha stdende anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v.,
gjerder og skilt pa eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet "Tiedemannsfabrikken Felt G” er ferdig utbygget, er sameiet og
seksjonseierne forpliktet til & yte ngdvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger
utpeker, kan gjennomfare en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og
med de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til & la
utbygger/selger vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for
adkomst, plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er ngdvendig i anleggsperioden

Denne vedtekisbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfalger. Denne vedtekisbestemmelse bortfaller uten behandling i arsmatet nar
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet
"Tiedemannsfabrikken Felt G”.

00000
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Vedlegg 1 . Tinglyst erkleering bro
Vedlegg 2. Adkomst for vedlikehold tak, seksjon 78,86,235 og 314
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175



Tiedemannsparken Sameie

VEDLEGG 1 (UTKAST)
ERKLARING OM ADKOMST OG VEDLIKEHOLD AV BRO

PA GNR./BNR. 129/11510301 OSLO KOMMUNE

Hjemmelshavere til gnr./bnr.129/32, 129/34, 129/1 og 129/115 1 0301 Oslo kommune er enige
om fglgende:

1. Det skal oppfgres en bro som gar over knr. 0301 gnr./bnr. 129/115, i det fglgende
benevnt eiendommen.

2. Gnr./bnr.129/32, 129/34 og 129/1 har rett til & benytte broen for nyttekjgretgy,
renovasjonsbiler, flyttebiler og utrykningskjgretgy.
3. Broen skal vere tilgjengelig for allmenn ferdsel.

4. Gnr./bnr.129/32 og 129/34 og 129/1 er solidarisk ansvarlig for all drift, vedlikehold og
ngdvendige oppgraderinger av broen. Dersom manglende vedlikehold ikke blir rettet
innen rimelig tid etter skriftlig varsel, kan eier av eiendommen gjennomfgre slikt
vedlikehold for deres regning. Gnr/bnr. 129/32, 129/34 og 129/1 er enige om at
kostnadene seg imellom skal fordeles med hhv.15.5 pst. pa hver av eiendommene
129/32 og 129/34, og 69 pst. pa 129/1.

5. Ved vedlikeholds- eller reparasjonsarbeider av broen skal det innhentes skriftlig
tillatelse hos Oslo Kommune (OK) v/Bymiljgetaten etter gjeldende regler. Tillatelse
ma innhentes i god tid da dette innebzrer tiltak i vassdrag. Kopi sendes OK
v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY). Vestre bekkedrag pa eiendommen skal
tilbakefgres til samme standard s snart vedlikeholds- eller reparasjonsarbeidet er
fullfgrt. Dersom tilbakefgring ikke er utfgrt innen rimelig tid, kan eier av
eiendommen la tilbakefgringen utfgres for eier av gnr./bnr.129/32 og 129/34 og 129/1
sin regning.

6. Dersom eier av eiendommen gnsker & gjennomfgre tiltak som gjgr det ngdvendig a
beskytte broen kan det pa seks — 6 — maneders skriftlig varsel kreve beskyttelsestiltak
iverksatt.

7. Uavhengig av skyld er eier av gnr./bnr.129/32 og 129/34 og 129/1 ansvarlig for
eventuelle skader pa broen som pafgres eiendommen. Slike skader skal rettes uten
ugrunnet opphold.

8. Eier av eiendommen er ikke ansvarlig for skader som péfgres broen og det som
befinner seg pa den ved normal drift og vedlikehold av arealet, med mindre skaden
skyldes uaktsomhet fra eier.

9. Denne erkleringen tinglyses som en heftelse pa gnr./bnr.129/32, 129/34, 129/1 og
129/1151 0301 Oslo kommune.

10. Erkleringen kan ikke slettes uten samtykke fra partene.

17
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Oslo, 13.04.2021

For 129/1 og 129/115 i Oslo kommune:

Pa vegne av Johan Henrik Andresen, fgdt, i henhold til fullmakt:
Tiedemannsfabrikken AS, org.nr. 813 209 292

v/styrets leder Camilla Krogh v/styremedlem Sverre Molvik/@ystein Klungland
fodt __._ . fodt . .

For gnr. 129 bnr. 32 og 34 i Oslo kommune:

Gladengveien Utvikling AS, org.nr. 997 403 665

v/styrets leder Camilla Krogh v/styremedlem Erik Carl Rosness
fodt . . fodt . .

P4 vegne av uradighetshaver:

Det vises til urddighetshaver tinglyst pa gnr. 129 bnr. 1 i Oslo kommune den 10.04.2019
med dok.nr. 2019/429799-1/200. Rettighetshaver er Selvaag Eiendomsoppgjgr AS, org.nr.
971 155 477.

Selvaag Eiendomsoppgjgr AS samtykker med dette til tinglysning av denne erkleering pa
gnr. 129 bnr. 1 i Oslo kommune.

For Selvaag Eiendomsoppgjgr AS, org.nr. 971 155 477.

v/styrets leder Erlend Rglles v/styremedlem Sissel Kristensen
fodt . . fodt . .
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VEDLEGG 2. TILGANG TIL TAK FOR VEDLIKEHOLD jfr VEDTEKTNES § 5-2 (4),
SEKSJON 78,86,235 og 314

Byag A

I bygg A gjelder dette pa takflaten i plan 7, hvor det ikke er egen tilkomst via raykluke, se bildet under.
For tilgang har man to alternativer:

1. Ga via privat takterrasse i plan 6 (S-nr 78/A.3-603), klatre pa stige over takbrem og gesims
opp til plan 7. For & komme til den private takterrassen kan man enten ga gjennom leiligheten
eller fra tak plan 6 og klatre over blomsterkassen.

2. Gavia leiligheten og privat takterrasse i plan 7 (S-nr 86 / A.3-702). Man ma klatre over
blomsterkassen mellom takterrasse og takflate.

Det kan kreves tilkomst for vaktimester gjennom bade S-nr 78 og 86.
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Byag B

Ingen tilfeller

Byaq C:

1 bygg C er det en raykluke pa den private takterrassen til leilighet S-nr 235 / C.2-502. Her trengs
tilgang for vedlikehold av takflate i plan 5. Her kan vaktmester enten ga via raykluke eller gjennom
leilighet for sa & klatre over blomsterkasse.

>

Pa bygg D er det en raykluke pa den private takterrassen til S-nr 314 / D.3-603. Denne trengs ikke for
tilkomst til tak, men dersom rgykluken krever inspeksjon kan vaktmester enten ga via raykluken eller
via leiligheten.

20

179



Tiedemannsparken Sameie

VEDLEGG 3. GARASJEVEDTEKTER
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2V Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjep. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfgres. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjgperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da ber du som
kigper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: 42500

Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no



Emera Oslo

— Der lokal kjennskap
moter ekspertise

-

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
Snakk med oss!

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no

+47 473 97 811

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema

Emir Resulbegovic Emera kontor:
emirresulbegovic@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
473 97 811 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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